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Abstrakt

Tato diplomova prace je zaméfena na zpracovani studie proveditelnosti
konkrétniho investi¢niho zdméru a jejim hlavnim cilem je zhodnoceni efektivity tohoto

planovaného zadméru.

Teoretickd Cast je zpracovana podle dostupnych literarnich zdroji vztahujicich
se k tomuto tématu. Skladd se ze dvou kapitol. Prvni se vénuje obecnému pojeti
projektového fizeni. Druha kapitola popisuje zivotni cyklus projektid a uvadi obecny
postup zpracovani studie proveditelnosti. V praktické ¢asti je pfedstavena spolecnost
véetné jejiho investicniho zdméru a charakteristika celého projektu. Déle je zde
zpracovana Uplnad studie proveditelnosti pro konkrétni investicni zamér a jeji
vyhodnoceni na zaklad¢ obecného postupu zpracovani studie, ktery je uveden v Casti

teoretické.
Abstrakt v anglickém jazyce

This diploma thesis is focused on the feasibility study of a specific investment project.

Its main objective is to evaluate the effectiveness of the plan.

The theoretical part is based on the information from the available literature
related to this topic. It consists of two parts. The first one examines general concepts of
project management. The second one describes the life cycle of a project and sets forth
the general procedure for a feasibility study. In the practical part the company, including
its investment plan and the characteristics of the whole project, are described.
Furthermore, a feasibility study for the specific investment project and its evaluation
based on the general procedure of the study (which appears in the theoretical part), is

presented.
Klic¢ova slova

Studie proveditelnosti, fizeni projektt, investicni zamér, efektivita projektu,

implementace, analyza konkurence, statistickd analyza.
Klic¢ova slova v anglickém jazyce

Feasibility study, project management, investment plan, efficiency of a project,

implementation, competitor analysis, statistical analysis.
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Predmluva

Hlavnim zamérem této diplomové préace je zjiSténi informaci a jejich nasledné
zpracovani v podobé¢ studie, kterd bude piedstavovat velmi vyznamny podklad pro

uskute¢néni podnikatelského rozhodnuti.

Spole¢nost GONENER, s. r. 0. kromé svého hlavniho podnikatelského zaméteni
pusobi jiz néjakou dobu v pro ni naprosto novém oboru, ktery se tykd poskytovani
ubytovacich a stravovacich sluzeb. Ve svych hlavnich ¢innostech spolecnost dosahuje
znaénych uspécht, ale v piipadé poskytovani ubytovacich a stravovacich sluzeb tomu
tak neni. Jiz néjakou dobu stavajici penzion, ktery ma spolecnost ve svém vlastnictvi,
nesplituje predstavy o modernim pojeti a spektru nabizenych sluzeb v oblasti

pohostinstvi.

Z tohoto divodu se spolecnost v soucasné¢ dobé stavi pred rozhodnuti, zda
provést investici v podobé rekonstrukce, ktera mize vést k naplnéni predstav, uspéchiim
a podnikatelské efektivité¢ v pro ni ,,nejmlad$im* oboru, ¢i své plisobeni v této oblasti

ukon¢it. Tato situace byla hlavnim podnétem pro zpracovani této studie proveditelnosti.

Osobnim diivodem vybéru tohoto tématu byl zdjem autora o podnikatelskou

¢innost v oblasti ubytovacich a stravovacich sluzeb a dale pak misto ptipadné realizace

.....
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Uvod

Ziskani silné pozice a dosazeni Gispéchu v naro¢ném konkuren¢nim prostiedi je
v dnesni dobé velmi obtizné i pouze v jednom podnikatelském oboru. Existuji vSak
ptipady, kdy dané spolecnosti ptsobi ve vice nez jedné podnikatelské oblasti
Casto sta¢i malé zavahani v podobé urcitych nedostatkli, a konkurence nas ptedstihne.
Nebo mohou nastat ptipady, kdy dana spole¢nost ¢i podnikatel zaznamenava tspéch
a naplnéni jeho pfedstav pouze u jednoho ze svych obort. V takovém piipadé¢ mnohdy
stoji pred otazkou, zda realizovat urCity druh investice, kterd mize doposud méné
uspésny obor, ktery nenapliiuje predstavy spolecnosti, restartovat a on zacne spliovat

to, co od n¢j spolecnost ocekava, ¢i své ptisobeni v daném oboru ukoncit.

Ve své diplomové praci se zaméfuji na zpracovani studie proveditelnosti na
rekonstrukci penzionu spojenou s vystavbou soukromého pivovaru, kterd by méla vést
k napInéni vSech pozadavki a budoucich ptfedstav zadavatele v ptipadé rozhodnuti pro
uskutecnéni jeji realizace. Tento druh investicniho zdméru by mohl mit na spole¢nost
a jeji budouci rozvoj pozitivni vliv v podobé finan¢nich i nefinan¢nich ptinosu.

Hlavnim cilem této prace je vyhodnoceni efektivity tohoto investiéniho zdméru.

Praci jsem rozdélil do dvou zékladnich ¢asti — Cast teoretickd a Cast prakticka.
V prvni kapitole teoretické ¢asti se vénuji projektovému fizeni a nalezitostem, které jsou
k tomuto tématu vazany. V Gvodu definuji projekt a jeho charakteristické rysy, proces
fizeni projektd, druhy projektt a jejich rizika. Dale pojednavdm o moZznostech v podobé

finan¢nich zdroji projekti.

Druhd kapitola teoretické Casti popisuje jednotlivé faze zivotniho cyklu
investi¢nich projekt a v zavéru této kapitoly uvadim obecny postup zpracovani studie
proveditelnosti, prostfednictvim kterého mizu vypracovat v praktické casti studii

proveditelnosti pro konkrétni investicni zdmer.

Teoretickd ¢ast je napsana podle dostupnych a odbornych literarnich zdroji,
které se vztahuji k tomuto tématu. Veskerou pouzitou literaturu uvadim v seznamu
zdrojii umisténém na konci této prace. Bibliografické citace jsou sestaveny dle 3. vydani

normy CSN ISO 690 z roku 2011.

13



vvvvv

zakladni charakteristiku projektu. Zahrnuje pozadavky na projekt, rozdéleni projektu do

jednotlivych fazi a posouzeni stavajiciho stavu projektu.

Kapitola ¢tvrtd se zaméfuje na predstaveni spolecnosti GONENER, s. r. o.
prostiednictvim jeji historie, poslani, vize a organizacni struktury. V zavéru kapitoly je
specifikovan konkrétni investi¢ni zdmér spolecnosti, ktery je podnétem pro zpracovani

nasledné studie proveditelnosti.

V zavére¢né kapitole této diplomové prace je vypracovana studie proveditelnosti
konkrétniho investicnitho zdméru spolecnosti, ktera vychdzi z obecného postupu
zpracovani studie uvedeného v teoretické ¢asti.

Nejdilezitéjsi casti jiz zminéné zaveéreCné kapitoly je z pohledu zadavatele
investicniho zdméru podkapitola prvni - shrnuti a zadvéry, které budou mit zasadni vliv
na rozhodnuti zadavatele o pfijeti ¢i zamitnuti projektu. Tato podkapitola poskytuje

vysledky, vyhodnoceni a doporuceni vyplyvajici z celé studie.

Pro co nejpresnéjsi zpracovani celé studie jsem veskeré aplikované informace
a data ziskal od pfislusnych osob z daného oboru a zaroven je uvedl v pisemné formé
jako soucast prilohy této prace. Poskytnutd data, ktera nebyla podloZena v pisemné
podobé, jsem ziskal prostiednictvim konzultaci se stavajicim manaZerem penzionu
a odborniky pusobicich v daném oboru. V neposledni fadé¢ jsou nékteré informace

ziskany z internich zdroji dané spolec¢nosti.

Vzhledem k riznorodosti a obsahové naplni této diplomové prace piikladam
dokumenty a podklady, které jsou nezbytné pro vypracovani této studie proveditelnosti.

Celkem ma tato prace 11 ptiloh.
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I TEORETICKA CAST

1 Projektové rizeni

1.1 Projekt a jeho charakteristické rysy

V souCasném svété, tedy v tom, jak ho mizeme vidét dnes, nabyvaji projekty
stdle na vétSim vyznamu. Tento fakt neplati pouze u ziskovych a neziskovych
organizaci, ale vSeobecné v celé spolecnosti. Béhem naSeho Zivota vykondvame fadu
kazdodennich ¢innosti, které lze oznacit za projekty. V osobnim zivoté lze za projekt
povazovat ptipravu na dovolenou, rodinny vylet, uvafeni vecetfe ¢i zahradni party, ale
ptipadl vsak slovo projekt spojujeme s uréitou vyznamnou a mnohdy slavnou udalosti,
jako jsou vesmirné ¢i architektonické projekty. Pro dosazeni pldnovanych cili u téchto

projekti je zavedeni kvalitniho projektového fizeni.(Vytlacil, 2008, s. 7-8)

Rada projektd, ktera se dnes na trhu objevuje, stale vice vyuziva pro své fizeni
pocitatové programy. Je vSak velice dulezité si uvédomit, ze vedeni projektu v sobé
skryva daleko vic nez jen vyuzivani pocitacovych softwart jako podporu pro jeho
fizeni. Mnoho z nas si mysli, Ze pouzivani pocitacovych programi a technologii pfi
fizeni projektl je to samé, jako fidit dany projekt. Ale jaka je tedy realita? Realita je
takova, ze fizeni projekti pfedstavuje komplex rtiznorodych ¢innosti. Pravé pocitacové
programy mohou slouzit jako velmi uziteCny nastroj pro fizeni téchto projekti.
Vyuzivani pocitacovych programi by vsak mélo byt v souladu s fizenim a potiebami
projektu, protoZze se miize stat, ze nespravné vyuziti mize mit negativni dopady na cely

projekt. (Rosenau, 2010, s. 5)

., Pojem projekt lze nejobecnéji a nejjednoduseji vyloZit jako zdamer proveést
vyznamnou zménu, pro kterou vsak plati dalsi charakteristickée podminky. To samo
o sobé predurcuje, Ze priprava a realizace projektu je dej acyklicky (jedinecny,
neopakovatelny). Hodnoceni zmény jako rozsdahlé nebo vyznamné se rozumi z pohledu
osoby (subjektu), ktera provedeni takové zmény zaddva, popr. koncipuje.*

(Matéjka, Mokry, Randula, Lacko, Ficek, 2001, s. 20)
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Ugelné Ize projekt chapat soudasné ze dvou hledisek jako:

J organizované Usili pro dosazeni vytéenych cilti

J proces, ktery je roz€lenén do koordinovanych ¢innosti, s vymezenym
terminem zahdjeni a ukonceni, poZzadujici specificky pfistup k jeho fizeni
(Matéjka, Mokry, Randula, Lacko, Ficek, 2001, s. 20)

Na zakladé charakteristickych znakidl projektt vyskytujicich se spolecné lze
odliSit fizeni projektu od ostatnich manazerskych c¢innosti. Projekty mizeme
charakterizovat na zaklad¢ tzv. trojimperativu, jedinecnosti, zdroji a v neposledni fadé

pomoci realizace prostiednictvim organizace.

o Cil projektu

S cilem projektu souvisi oznaceni ,trojimperativ: projektu. Jednd se o to, Ze
u kazdého projektu by melo byt jasné — jaké jsou pozadavky splnéni (CO?), Casovy plan
projektu (DO KDY?) a rozpoétové néklady (ZA KOLIK?). Uspéch Fizeného projektu je
zavisly na tom, zda tyto tfi podminky jsou méfitelné a dosazitelné. Velkd vaha
dilezitosti se pfi fizeni projektu klade na to, aby lidé, ktefi se podileji na realizaci

projektu, védeli, jak ,.trojimperativ splnit.

J Jedinecnost

Jakykoliv projekt, ktery je ¢i bude realizovan, je ve své podstaté jedinecny,
protoze se provadi jen jednou. Déle je urcité docasny, a to vtom smyslu, Zze kazdy
projekt zacne svou realizaci v ur€itém momentu a tato realizace je v urcité chvili ¢i dnu
dokoncena. V témét kazdém piipadé se na uskutecnéni daného projektu podili jinad
skupina lidi. V tadé situaci dochazi k tomu, Ze dojde k nedostatecnému pochopeni toho,
co projekt vyzaduje, a hlavné, co je potieba udélat k tomu, aby se dany projekt stal
uspésnym. S docasnosti trvani projektu je vzdy tizce spojena nejistota v podobé toho, co
bude schvéaleno a co nikoliv. Jedna se o urceni zacatku projektu a jasného vymezeni
praci, které maji byt uskutecnény. Dulezité je také si uvédomit, ze Zadny projekt netrva
vécne. Pouze v pfipadech, ze neni dokoncen z diivodu napt. nedostatku financnich
prostiedkl. Takovyto projekt pak ¢ekd na ziskani potfebnych financi pro své dokonceni.
V lepsich ptipadech je projekt uspésné dokonfen a na druhou stranu v téch horSich
nikdy. JednodusSe feceno kazdy projekt zacina praci prvniho Cloveka a konci praci
posledniho clovéka. Poté mize byt projekt oznacen za hotovy. V castych piipadech
dochazi k najimani lidi na praci na projektu. Béhem realizace projektu dochazi ke
vzajemné spolupraci mezi jednotlivymi lidmi, ktefi jsou v projektu zahrnuti. Mezi lidmi
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se miiZze vytvaret pratelstvi, ale i antipatie. Ackoliv se na prvni pohled zda, Ze ptatelstvi
mezi lidmi pfi praci na projektu miize mit jen pozitivni pfinos pro projekt, tak to tak byt
viibec nemusi. Pratelstvi 1 antipatie mohou mit negativni dopady na cely projekt. Silna
pratelstvi mezi lidmi mohou zptsobit, Ze se jim nechce projekt dokoncit z diivodu, ze
spolu uz nebudou v kontaktu a pracovat. Naopak antipatie mize siln¢ narusit spolupraci

mezi lidmi v pribéhu projektu a tim ohrozit jeho dokonceni.

o Zdroje

K realizaci projekti dochazi na zéklad¢ lidskych a materidlnich zdroji. Ve
vétSin¢ piipadl dochazi k tomu, Ze manazer projektu ma nad pozadovanymi zdroji
pouze minimalni dohled. Piikladem mulze byt hydraulicky lis, ktery je v kompetenci
pracovnikl lisovny, a naopak urCity pocita¢ spadajici mezi kompetence ucetniho
oddéleni. Zakladem pro vyuziti materidlnich zdroji je, Ze manaZer projektu musi
spravné organizovat zdroje lidské. Musi byt pfipraven na feSeni necekanych situaci,
potizi ¢i probléml emocionalni povahy plynoucich z vyuZziti materidlnich zdroji.
Zaroven musi plnit pozadavky zadavatele projektu, pfi dodrzovani ¢asového planu

strankou pfi jeho plnéni.

o Organizace

StéZejnim bodem pro fizeni projektd jsou vyskytujici se personalni problémy,
které¢ mohou negativné ovlivnit dokonceni celého projektu. Manazer projektu musi byt
na tyto situace pfipraveny a snazit se jim piedchéazet na zdklad¢ vétsitho mnozstvi ¢asu
straveného s lidmi podilejicimi se na realizaci projektu. V urcitych chvilich dané
organizace sleduji velké mnozstvi cild, protoze se skladaji z jednotlivei, kdy ji kazdy
necekanych reakci na nastalé situace. To vSe plati i pro fizeni projektu. Ten se sklada
z uréitého mmozstvi lidi, kde kazdy ma svou roli. Casto manaZer projektu musi fesit
situace, které vznikaji z osobnich ambici a z4jma jednotlivel ¢i v disledku paralelné
feSenych projekti. (Rosenau, 2010, s. 5-8)

. Rizeni projektii je zvelké casti zviddani mezilidskych konfliktii, které jsou

neodmyslitelnou soucasti sloZitych situaci uvniti- organizace . (Rosenau, 2010, s. 8)
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Na zéklad¢ ptiblizeni si fizeni projektid a zadkladnich charakteristickych ryst

projektu je nutné si uvédomit 3 dilezita specifika projektu:

o ,,Vedeni projektu v sobée zahrnuje mnohem vic nez pouzivani softwaru
k Fizeni projektii
o Ridit projekty znamena ridit lidi

o Manazer  projektu  musi  stravit  mnoho  casu s lidmi“.

(Rosenau, 2010, s. 5-7)
1.2 Proces rfizeni projektu

Existuje pét rozdilnych manazerskych ¢innosti nezbytnych pro fizeni projektu.

Na tomto zaklad¢ ho Ize sefadit do struktury jako proces slozeny z péti postupti:

1. Definovani

Jedna se o ptesné formulovani stanovenych projektovych cila.

2. Planovani

Manazer projektu a cely projektovy tym by si méli rozvrhnout ¢i naplanovat, jak
splni nastavené podminky projektu, tj. podminky ,trojimperativ (cile). Planovani se
odviji dle vySe budouci spotieby lidskych a materidlovych zdroji, které maji byt

vyuzity pro splnéni stanovenych cild.

3. Vedeni

Spravné nastaveni manazerského stylu fizeni lidskych zdroji je dilezitou
¢innosti kazdého manazera projektu. Od zvoleného stylu fizeni se odviji uspéch ¢i
neuspech daného projektu ve smyslu toho, zda je prace vykonavéna efektivné a vcas.

4. Sledovéni (monitoring)
projektové prace a jak postupuji. Kontrola je nezbytnou soucasti procesu fizeni
projektu, nebot’ ndm umoziuje v€as rozpoznat ¢i identifikovat odchylky od planu, na
které je potieba rychle zareagovat a nastavit patiiéné upravy. Upravy planu mohou vést

ke zméné cilti projektu a potieb zdroju.

5. Ukonceni
Tento zavérecny krok predstavuje zkontrolovani si a ovéteni, zda dokonceny
stav projektu odpovidd nastavenym pozadavkim (cilim). Dale dochéazi k uzavieni

vSech nedokoncenych ¢innosti, jako naptiklad dokumentaci.
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Témét zadny projekt nepostupuje dle pevné stanoveného planu. V zacatcich
projektu nelze predem tusit, kdy a kde se plan zmaii. Vzdy je proto velice diilezité na
tyto zmény umét efektivné a v€as zareagovat na zéklad¢ patfinych Gprav. V disledku
téchto uprav Casto dochazi ke zméné stanovenych cilii projektu. K ukonceni projektu
mize dojit definitivné pouze tehdy, kdy provedend prace je v souladu s aktudlnimi

pozadavky. (Rosenau, 2010, s. 12-14)

1.3 Druhy projekta

Nejcastéji byvaji druhy projektti rozliSovany na zakladé pfredmétu projektového
fizeni. Déle 1ze jednotlivé typy projekti charakterizovat podle riznosti narokti na jejich

fizeni. Mezi zakladni druhy projektti fadime:

o Investi¢ni projekty, resp. projekty spojené s vystavbou

Oznaceni ,,investicni* projekt ve své podstaté vyjadiuje vlozeni finan¢nich
prostiedkl za urenym cilem. V oblasti podnikani nejcastéji hovoiime o cili v podobé
dosazeni zisku. Obecné lze fici, Ze ,,investicni“ povahu maji vSechny projekty.
Dulezitym a obecnym znakem projektu byva jeho oddélené a jasné financovani. Avsak
prvofadym znakem pro projekty oznacované jako ,investicni® je dilezitost vystavby.
Wtavbu lze povazovat za produkt procesu vystavby a jeji uzivani za rozhodujici
podminku dosazeni cilii takového projektu. Pritom miize jit o novou stavbu nebo
o stavbu, kterd je rekonstrukci stavajictho dila“.(Matéjka, Mokry, Randula, Lacko,
Ficek, 2001, s. 21)

o Vyzkumné a vyvojové projekty, které maji charakter inovacnich
zaméri

Projekty takového typu vyzaduji ve vétSiné piipadii razantni feSeni v ramci
vSech faktort podilejicich se na realizaci projektu. Pfikladem mize byt firma, ktera se
rozhodla inovovat svlij vyrobek. Podnik musi brat vlvahu nejen zajiSténi
technologického procesu vyroby, ktery se tyka vSech zafizeni zajistujicich inovaci
dan¢ho vyrobku (napi. vyrobni stroje), ale také dals$i vstupni materialy. V neposledni

fad¢ musi firma pfikladat dulezitost také kvalifikaci lidi a irovni fizeni.

o Organizacni projekty

Jedna se o typ projektl, které se zamétuji na realizaci jednorazovych nebo velmi
malo opakovanych akci ¢i na strukturdlni zmény. Dale lze do téchto projektl zatadit
feSeni necekanych a nepiedvidatelnych udalosti (napt. havarie), ve kterych se obvykle

uplatiiuje ptistup fizeni ve forme piikazu.
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o DalSi druhy projekti

Za tento druh projektd lze povazovat projekty, ve kterych prevazuji nehmotné
slozky nad témi hmotnymi. Pfikladem mohou byt rozvojové projekty informacnich
technologii, informacnich systémil nebo projekty kulturniho charakteru a zabavy.

Ve vétSin¢ piipadl vSak dochdzi k tomu, Ze zdméry projekti byvaji casto
kombinované. Vezmeme-li v iivahu investi¢ni projekty, tak v ¢astych ptipadech dochazi
k tomu, ze maji povahu vyss§i inovace a musi feSit i organiza¢ni zmény. Na druhou
stranu vSak dochdzi k tomu, Ze organizani a vyzkumné projekty byvaji spojovany

s vystavbou. (Matéjka, Mokry, Randula, Lacko, Ficek, 2001, s. 21-22)

1.4 Rizika a hodnoceni investi¢nich projekti

. Rizika projektt

o Klasifikace rizik
o Hodnoceni investi¢nich projekti (pouzité metody)
1.4.1 Rizika projekti

Rizikovéa stranka investi¢nich projektd s sebou nepiina$i pouze stanoveni
velikosti rizika projektu jako zasadni informace pro stanoveni rizika a ptipadné rizikové
prémie. Dulezitym krokem je stanoveni faktorti ovliviiujicich riziko projekti a mezi
nimi blize identifikovat ty faktory, které maji nejvétsi podil na tvorbé rizik. Nejveétsi
upinani pozornosti by mélo sméfovat pravé na tyto faktory a vytvaret takova zajisténi,
ktera povedou k eliminaci rizik projektii. AvSak nastdvaji takové situace, kdy provedeni
takovychto zajisténi a postupl vedoucich k eliminaci rizik projektl neni realizovatelné.
Jedna se o postupy, které jsou prili§ nakladné, a v fad¢ ptripada tak dochazi k tomu, ze
musi byt urcité projekty odmitnuty. Dochéazi k odmitnuti i takovych projekti, které jsou
ekonomicky aktivni a vykazuji Cistou soucasnou hodnotu. Aktivity zaméfené na
rizikovou stranku investicnich projektl lze oznaCovat pojmem fizeni rizika
(managementu rizika) projektd. ,, Management rizika nelze chapat pri priprave
investicnich projektii jako aktivitu, ktera ndsleduje po hodnoceni jejich ekonomické
efektivnosti, ale aktivitu, ktera prolina a ovliviuje vsechny predchozi faze zpracovani
feasibility study “.(Fotr, Soucek, 2005, s. 135)

, Riziko je na jedné strane spojeno s nadéji na dosazeni zvlasté dobrych
hospodarskych vysledkii, na druhé strané je vsak doprovazi nebezpeci podnikatelského

neuspechu, vedouctho ke ztratam, které mohou mit nékdy tak zavazny rozsah, ze vyrazné
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narusuji financni stabilitu firmy a mohou veést k jejimu upadku “. Podnikatelska rizika
lze charakterizovat ze dvou uhlii pohledu:

o Pozitivni stranka

Pozitivni stranka podnikatelského rizika je tzce spojena s nadéji na uspéch,
ziskanim pevné pozice na trhu a uplatnénim ¢i docilenim vysokého zisku. Tato stranka
podnikatelského rizika piisobi jako urcity motivacni prvek pro fungovani a rozvoj trzni

ekonomiky.

o Negativni stranka

Negativni stranka podnikatelského rizika se projevuje v podobé dosahovani
Spatnych hospodatskych vysledkil nez téch, které byly ocekavany. Dal§sim projevem
mohou byt ztraty a v n€kterych piipadech i dokonce bankrot.

Obecné lze podnikatelské riziko chapat jako ohroZeni ¢i nebezpeci, Ze skutecné

dosazené vysledky podnikatelské ¢innosti nedosahuji téch predpokladanych vysledki,
a tudiz vznikaji odchylky, které lze definovat jako:

J zadouci (smétujici k vy$$im ziskim)
o nezadouci (sméfujici ke ztrate)

o malé odchylky (hospodatské vysledky dosahuji planovanych vysledkit)

o velké odchylky (podnikatelské ispéchy v podobé zddoucich odchylek)

o velké odchylky (financni potize v podobé nezadoucich odchylek).
(Fotr, Soucek, 2005, s. 135-136)

Uspéch jednotlivych projekti byva zavisly na mnoho faktorech, u kterych neni
zcela ziejmé, jaky l1ze ocekévat jejich vyvoj v budoucnosti. Jedna se o tzv. faktory rizika
(nejistoty). Tyto faktory byvaji iniciatorem vzniku pficin ¢i zdroji rizik. Za tyto faktory

lze povazovat:

o ceny prodeju

o ceny nakupt

o ceny materidlu a energie
J poptavku

o ménove kurzy

J urokové sazby

J politické prostiedi

° technologicky vyvoj (Fotr, Soucek, 2005, s. 136)
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Obr. 1 Priklady faktort ovlivitujici rizika projekti

Faktor

NiZSi riziko

VysSi riziko

Co se ma vytvorit

vvvvvv

Uplné néco nového

Jak se to ma udeélat

Dobre znamo

Neznamo

Doba trvani projektu

Kratka (mensi Sance, zZe se zméni

Dlouha (celkové podminky se
mohou zmenit) nebo velmi kratka

svét) (Zadny casovy prostor pro FeSeni

problému)
Predchozi zkusenost se Uspésna Nepratelska a neprizniva
zadavatelem (objednavatelem) P P P
Vyznam projektu pro s o1 .
Y projertu pro Nejvyssi priorita Nediilezity
management vasi organizace
Dostupnost kvalifikovanych Bohatd Nekteré pozadované dovednosti

zdrojii

chybi nebo povéreny jinymi vikoly

Co maji za sebou clenové
projektovych a podpiirnych tymii

Odpovidajici zkuSenosti a uz
drive spolu pracovali

Nedostatek odpovidajicich
zkuSenosti a spolecné tymové
prdce

Cemu véri a jaké maji postoje
¢lenové projektovych
a podpiirnych tymii

Jsou presvédceni, ze
., trojimperativ* Ize splnit

Maji vyhrady, pokud jde
o splnéni podminek
., trojimperativu“, nebo jsou
presvédceni, Ze je nelze dodrzet.

Zdroje kritickych soucastek
a materiali

Vice spolehlivych zdroju

Jen jeden zdroj s nejistou
spolehlivosti

Povest projektu (pokud uz
néjakou dobu bezi)

Vynikajici

Velmi Spatna

Zdroj: (Rosenau, 2010, s. 156)

Potencidlem vzniku rizik investi¢nich projektii je z velké Céasti nestanoveni

spolehlivé budouci hodnoty téchto faktorti (viz vyse), které maji nasledny vliv na

penézni oblast danych projektd, tj. provoznich pfijmt, vydaji a investicnich vydaj.
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Mezi nejcastéjsi divody pro nestanoveni spolehlivych odhadli budouciho vyvoje

faktort rizika patii:

o nedostatek ziskanych informaci a nepostacujici porozuméni procestim,

které jsou zdrojem vzniku faktort rizika a nejistoty,

o vyuzivani nespravnych zdroji informaci,

J uzivani nevhodnych metod pro odhad budouciho vyvoje faktort rizika a
nejistoty,

o nahodil4 povaha postupt, které generuji vysledky hodnot rizikovych

faktoru. (Fotr, Soucek, 2005, s. 136)
1.4.2 Klasifikace rizik

Rizika mohou byt ¢lenéna dle riznych hledisek. Mezi zékladni rizika lze zatadit:

o Podnikatelské a Cisté riziko

Podnikatelské riziko se vyznacuje svou pozitivni a negativni strankou (viz vyse).
Cisté riziko ma vsak pouze jednu stranku, a to negativni. Znamena to, Ze neustale hrozi
nebezpeci vzniku nezadoucich situaci, tedy téch, které se odchyluji od pozadovaného
stavu. Cista rizika jsou spojena se ztritami a $kodami na majetku organizaci
a jednotlivet, ale také s poskozenim zdravi zplsobené piirodnimi jevy (poZary,
povodng,...), technickymi systémy (porucha vyrobni linky) ¢i samotnym chovanim lidi

(kradeze, stavky, zpronevéra,...).

o Systematické a nesystematické riziko

Riziko systematické je zplsobovano na zaklad¢ spole¢nych faktord, a zaroven
ovliviiuje oblasti podnikatelské ¢innosti. Zdrojem vzniku systematickych rizik jsou
pfedevSim zmény v oblasti fiskdlni politiky, dafiovych zakont ¢i celkové zmény trhu
(ménici se ceny zakladnich surovin a energii, ...). V nékterych pfipadech systematické
riziko oznacujeme téz jako tzv. riziko trzni. Nesystematické riziko je takové, které se
vztahuje pro ur¢itou firmu, resp. jeji specificky investi¢ni zdmér. Pfi¢inou vzniku tohoto
rizika mize byt napf. odchod dilezitych zaméstnancii firmy, selhdni ¢i ztrata
vyznamného subdodavatele, hrozba v podobé nového konkurenta na trhu ¢i porucha
vyrobni linky.

o Vnitini a vnéjsi riziko

Vnitini rizika jsou rizika, ktera vznikaji uvnitf dané firmy ¢i jejich investi¢nich

zamérl. Piikladem miize byt riziko souvisejici s vyzkumem a vyvojem nového vyrobku,
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kdy mtze dojit k selhdni n€kolika pracovniki. Vnéjsi rizika souvisi s podnikatelskym
okolim, ve kterém dané firma pisobi a svlij investicni projekt realizuje. Tato rizika na
firmu pisobi z vnéjsiho okoli a jejich zdrojem jsou externi faktory makroekonomické
(ekonomické, socialni, technicko-technologické a ekologické okoli) a mikroekonomické

(odbératelé, dodavatelé, konkurence na trhu, ...)

o Ovlivnitelné a neovlivnitelné riziko

Takovéto rozliSeni rizik je uzce spojeno se schopnosti firmy ovlivnit pficiny
jejich vzniku. Ovlivnitelnd rizika jsou takova, u kterych lze ptedejit jejich vzniku ¢i je
eliminovat. U neovlivnitelnych rizik neni moZnost zabranit jejich vzniku (povoden,
negativni vyvoj ménového kurzu, ...), ale je zde moznost v podobé piijeti takovych

opatfeni, kterd snizuji negativni dopady téchto rizik (pojisténi).

o Primarni a sekundarni riziko

Pfi¢inou vzniku sekundarniho rizika je pfijeti urcitého opatfeni na eliminaci
rizika primarniho, které je tvofeno rlznymi faktory (viz vySe). Piikladem muze byt
vznik spole¢ného podniku se zahrani¢nim partnerem, kde vyznamnou roli hraje odlisna
podnikovéa kultura. A to vyznamnou roli z divodu, ze muze byt hlavni pfi¢inou

neuspéchu daného podniku.

o Rizika ve fazi pripravy a realizace projektu

Jedna se o rizika, ktera souvisi s obavami nedodrzeni terminu dokonceni
projektu, pfekrocenim investi¢nich nakladt a kvalitou projektu. Ptikladem mohou byt
vyskytujici se nedostatky v projektovém fteSeni, rizika spojend se selhdnim
subdodavateli ¢i negativni zména ménového kurzu, ktery mé vliv na cenu dovazené

technologie.

o Rizika ve fazi provozu projektu
Rizika ve fazi provozu projektu predstavuji takova rizika, kterd maji vliv na
hospodaiské fungovani projektu a jeho vysledky (rlst cen surovin, materidlu, energie,

pokles poptavky,...).(Fotr, Soucek, 2005, s. 138-139)

1.4.3 Hodnoceni investi¢nich projekti

Investi¢ni projekty mohou byt hodnoceny na zaklad¢ nakladovych ¢i ziskovych
kritérii, ale 1 kritérii, ktera jsou zaloZena na toku penéz pomoci cash flow. Tento zptisob
je ztady hledisek posuzovan za nejlep$i a zaroven komplexni. Pfi hodnoceni

investi¢nich projektl se pozivaji dva typy metod.
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o Metody dynamické

Tento zpiisob metod bere v uvahu faktor ¢asu.

o Metody statické
Metody statické na rozdil od metod dynamickych nezohlediuji faktor casu.
K jejich vyuziti dochdzi u méné dilezitych projektd, pro které je charakteristickym

rysem kratka doba Zivotnosti.

Mezi dynamické metody pro hodnoceni investi¢nich projekta patii:

J Cista soucasna hodnota
o Index soucasné hodnoty
o Vnitini vynosové procento (Tetfevova, 2006, s. 55-56)

Cista sou¢asna hodnota

Tento ukazatel vyjadfuje rozdil mezi aktualizovanou hodnotou ¢istych
penéznich piijmt a kapitalovych vydaji. Za ptijatelny projekt se povazuje ten, jehoz
ukazatel Cisté souasné hodnoty vykazuje hodnotu > 0. Déle plati, Ze ¢im vyssi je Cista

soucasnd hodnota, tim je projekt vyhodnéjsi.

n
o\ —t
Cista soucasna hodnota = E(Ppt _ Kvt) * (1 + 1)

t=0

kde

PP= Cisté penézni ptijmy plynouci z projektu v jednotlivych letech,
KV = kapitalové vydaje na projekt v jednotlivych letech,

1 = diskontni sazba,

t = jednotliva Iéta,

n = pocet let celkem. (Tetfevova, 2006, s. 56)
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Vseobecné uzivand podoba vzorce:

" CcR

r=q (1+DT

Cista soutasna hodnota= - I+ E

kde
I = celkova vySe pocatecni investice,
CF = ro¢ni cash flow,

1 = diskontni sazba,

t = dany rok. (Freiberg, 2007, s. 153)

Index soucasné hodnoty

Index soucasné hodnoty je vyjadien na zakladé podilu soucasné hodnoty Cistych
penéznich pifjmt a kapitalovych vydaji. Za ptijatelny projekt se povazuje ten, jehoz
index soucasné hodnoty vykazuje hodnotu > 1. Dale plati, stejn¢ jako u ukazatele Cisté

soucasné hodnoty, ze ¢im je hodnota indexu vyssi, tim je projekt vyhodnéjsi.

iz PR(1+D)7"
Yico KVi(1 +1)7t

Index soucasné hodnoty =

kde symboly obsazené ve vzorci pro tento ukazatel vykazuji stejny vyznam jako
u ukazatele Cisté soucasné hodnoty. Tento index je nejcastéji vyuzivan v ptipadech, kdy
kapitalové zdroje jsou omezeny, tj. nelze pfijmout vSechny projekty. Nic na tom
nezméni ani fakt, Ze rozdil soucasnych penéznich pitijml a vydaji dosahuje pozitivni

hodnoty. (Tetfevova, 2006, s. 56-57)

Vnitini vynosové procento (vnitini mira vynosu ¢i navratnosti)

Jedné se o takovou hodnotu, pfi které je Cista soucasna hodnota rovna nule. Za
ptijatelny projekt se povazuje ten, je-li pozadovand mira vynosnosti mensi nez vnitini
vynosové procento. Za nejvyhodnéjsi projekt je povazovan ten, ktery ma nejvyssi

vnitini vynosové procento.

Zi=o(PP.—KV) (1 +1)" =0
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r = vnitini vynosové procento (vyjadiené jako koeficient); ostatni symboly

zUstavaji stejné.

Vypocet vnitiniho vynosového procenta

CSH, . .
CSHy, +|CSHy| * (iv = in)

VVP (%) = ip +

kde

CSH,, = &ista soucasna hodnota pfi nizsi zvolené irokové miie,
CSH,,= ¢ista sou¢asna hodnota pfi vy3si zvolené urokové mite,
i,,= nizsi zvolena Girokova mira (CSH kladna),

i,= vy$§i zvolena Girokova mira (CSH zaporna). (Tetfevova, 2006, s. 57)

Existuji vSak dal$i metody pro hodnoceni investi¢nich projekti, které faktor casu

zohlednovat mohou i nemusi. Mezi tyto metody lze zatadit:

° Doba navratnosti investice

° Diskontovana doba navratnosti investice

Doba navratnosti investice

Tato metoda vyjadiuje informaci o poctu let, za ktery se tok rocnich cCistych
penéznich piijmi (rozdil penéznich pfijmi a provoznich vydajii) z investice vyrovna
pocatecnim kapitalovym vydajam, které byly ptivodné na investi¢ni projekt vynaloZeny.
Jednoduse feceno, za jak dlouhou dobu se ndm vrati prostfedky, které jsme do projektu
vlozily. U této metody plati, ze ¢im je doba navratnosti kratsi, tim je projekt vyhodngjsi.
Tato metoda nebere v potaz penézni toky vznikajici po dobé navratnosti a také

nezohlediiuje faktor Casu. Tato tvrzeni miZeme brat jako hlavni nevyhodu této metody.
Vypocet doby ndvratnosti za piedpokladu, ze tok Cistych penéznich piijmi je

v kazdém roce Zivotnosti investice stejny:

kapitalové vydaje
Doba navratnosti investice = ro¢ni ¢isty penézni prijem projektu
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Jestlize dochédzi ksituaci, Ze tok Cistych penéznich piijma vykazuje
v jednotlivych letech Zivotnosti investice rozdilné hodnoty, pak dobu navratnosti 1ze
stanovit na zaklad€ interpolace mezi rokem, kdy Cisté penézni pfijmy nepokryvaji

kapitalové vydaje, a rokem, kdy je uz pokryvaji. (Tetfevova, 2006, s. 58-59)

Diskontovana doba navratnosti

Tato metoda eliminuje nevyhodu prosté doby navratnosti, tj. nerespektovani
faktoru Casu. Stanoveni diskontované doby névratnosti je shodné s vypoctem prosté
doby navratnosti, jen s tim rozdilem, ze tok penéznich pfijml a vydaji je diskontovan.

(Tettevova, 2006, s. 59)

1.5 Finan¢ni zdroje projekti

., Financnimi zdroji podniku se rozumi souhrn vsSech penez, vioZenych do
celkového majetku podniku viastniky a veriteli, tj. sumu viastniho a ciziho kapitalu —
viastnich a cizich financnich zdrojii. V alternativnim pojeti vsak lze financni zdroje
chapat jako pojem sirsi, kdy kapital predstavuje tu cast financnich zdroju podniku, ktera
ma dlouhodoby charakter “.(Valach, 2001, s. 250-251)

Ve vétSiné€ piipadi financni praxe nejsou celkové trzby povazovany za financni
zdroj, pouze ta Cast vykazujici zadrZeny zisk a odpisy je povazovéana za finan¢ni zdroj.
Uz8i pojeti finan¢nich zdroji se vztahuje na zdroje, které slouzi k obnoveni vétSinou
dlouhodobych aktiv podniku, tj. k financovani investic. Je vSak dulezité si uvédomit, ze
Cast trzeb, kterd je vyuzivana pro thradu mezd zaméstnanct, ndkup materidlu a surovin
atd., lze povazovat za finan¢ni zdroj ziskdvajici financni prostiedky. V ramci této Casti

trzeb mluvime o vytvaieni kratkodobych finan¢nich zdroja. (Valach, 1999, s. 13-14)

,,Pod pojmem financni zdroje tedy rozumime zdroje, které podnik pouziva

k financovani obnovy a rozsireni svého majetku®. (Tettevova, 2006, s. 14)

Finan¢ni zdroje 1ze klasifikovat na zdklad¢ n¢kolika hledisek:
Hledisko vlastnictvi

o vlastni finan¢ni zdroje — vklady vlastnikti, dosazené zdroje na zékladé

vytvoteni vyrobku ¢i sluzeb v podobé odpisti a zisku po zdanéni a
uhrazeni dividend, zdroje vznikl¢é z prodejii nepenéznich ¢asti majetku

° cizi finanéni zdroje — Gvery, zdvazky, dotace, leasingové financovani
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Hledisko subjektu tvorby finan¢niho zdroje

J interni finan¢ni zdroje — vytvofené vlastni ¢innosti podniku (nerozdéleny
zisk, odpisy,...)

o externi finan¢ni zdroje — vytvofené mimo ¢innost podniku (very, dotace,

vklady vlastnikd,...)
Hledisko ¢asu (doba splatnosti):

o kratkodobé finan¢ni zdroje — splatnost do 1 roku

J dlouhodobé¢ finanéni zdroje — splatnost delsi nez 1 rok

J sttednédobé finan¢ni zdroje — splatnost 4 — 5 let

o vlastni zdroje — neomezena splatnost (Tetfevova, 2006, s. 14-15)
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2 Proces pripravy a realizace projektii

2.1 Zivotni cyklus investi¢nich projekti

Proces samotné piipravy projektu az po jeho realizaci, tedy od definovani

prvotni myslenky projektu az po jeho ukonceni a likvidaci, zahrnuje Ctyti dil¢i faze:

o Ptedinvesticni

o Investi¢ni

o Provozni (operacni)

o Likvidacni (ukoneni provozu a likvidace)

Uspésnost kazdého projektu je zavisla pravé na téchto fazich. Nicméné nejvétsi
vaha dllezitosti pfipadd na fazi pfedinvesti¢ni. Informace a poznatky ziskané touto
predinvesti¢ni fazi, také oznaCovanou jako technicko-ekonomicka studie (feasibility
study) projektu, jsou rozhodujicim clankem uspéchu ¢i netspéchu konkrétniho
projektu. Zaméfeni této etapy spociva ve vyhodnocovani zamért projekta a konci tzv.
studii proveditelnosti. Jestlize dochazi k tomu, Ze zavéry studie jsou v souladu s cili
investort projektu, pak nastava pfistoupeni k dalsi fizi projektu, a to samotné realizaci.
Zpracovani technicko-ekonomické studie umoznuje predejit ztratdm v podobé vlozeni

prostiedkd do projektu, ktery by skoncil netispéchem. (Fotr, Soucek, 2005, s. 16)
2.1.1 Predinvestic¢ni faze
Predinvesticni faze se sklada ze tii dil¢ich fazi:
@ Identifikace investicnich ptilezitosti

@ Definovani a analyza variant projektu

J pfedbézny vybér projektt

. ptiprava projektu
@ Vyhodnoceni projektu (zahdjeni realizace projektu x ukonceni projektu)

Identifikace investicnich ptilezitosti

., Cilem je zpracovani dostupnych informaci o jednotlivych prileZitostech do
formy, ktera by umoznila posoudit, alesponn v hrubé mire, efekty a nadéjnost projektii,
zalozenych na téchto prilezitostech . (Fotr, Soucek, 2005, s. 17)

Tato studie pomdaha k nalezeni a vybéru vyhovujicich investicnich ptilezitosti
vdaném mésté, regionu ¢i zemi. Usnadiluje a urychluje orientaci piipadnym
investoriim, ktetfi cht&ji vyuZzit investi¢nich pfilezitosti. Na zaklad¢ zpracovani této

studie se snazi podniky a vladni instituce hledajici moznost investic oslovit piipadné
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investory pro dany projekt. V neposledni fad¢ studie slouzi k identifikaci stéZejnich

parametrt projektu zalozenych na definovani problémovych oblasti, jako je naptiklad:

@ existence a kapacita nerostnych surovin pottebnych pro vyrobu

e odhad budouci poptavky po nabizenych produktech, analyza ptipadného

rustu poptavky
e dostupnost a naklady faktort
@ mozné zvyseni kapacity
@ stanoveni dopadu zamysleného projektu na Zivotni prostfedi
e moznosti exportu atd.

K zachyceni dilezitych trendl tykajicich se daného projektu slouzi zpracovani
PEST analyzy, kterd hodnoti vlivy vnéjsiho prostiedi (politické, ekonomické, socialné-
kulturni a technologické) na projekt. Zavérem lze fici, Ze kvalitni zpracovani této studie
je zakladem pro ziskdni potenciondlniho investora a spusSténi procesu zakonceného

zahdjenim produkce. (Vytlacil, 2008, s. 92-93)

Definovani a analyza variant projektu - Pfedbéznd studie proveditelnosti

wZpracovani  technicko-ekonomické studie, ktera by slouzila jako zaklad
finalniho rozhodnuti o realizaci ¢i zamitnuti projektu, je casoveé narocny ukol, ktery si
vyzada znacnych nakladu. Vzhledem k tomu je treba, a to zvlasté u znacné rozsahlych
projekti, zpracovat predbéznou technicko-ekonomickou studii, ktera predstavuje urcity
mezistupen mezi strucnymi studiemi prileZitosti a podrobnymi technicko-ekonomickymi
studiemi  (feasibilitystudies), které detailné rozpracovavaji jednotlivé aspekty
projektu “.(Fotr, Soucek, 2005, s. 18)

Mezi zékladni cile této studie lze zaradit zjisténi tykajici se:

@ uvazenosti vSech variant projektu

o proveditelnosti hledisek projektu a posouzeni vhodnosti zpracovani
dil¢ich studii

e osloveni investort na zdkladé myslenky projektu

@ stavu zivotniho prostfedi v dané lokalité investice

o potfebnosti zpracovani projektu ve studii proveditelnosti

(Vytlagil, 2008, s. 94)
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2.1.2 Investi¢ni faze

., Investicni faze zahrnuje vetsi pocet cinnosti, které tvori napli vlastni realizace
projektu. Zakladem pro zahdjeni investicni faze je vytvoreni pravmiho, financniho a
organizacniho ramce pro realizaci projektu (zajisteni financovani projektu, vytvoreni
projektového tymu, ziskani nezbytnych pozemkii pro realizaci projektu, uzavieni
prislusnych smluv) “.(Fotr, Soucek, 2005, s. 20)

Tuto f4zi lze roz¢lenit do nékolika zdkladnich etap:

@ tvorba finan¢niho, pravniho a organiza¢niho zakladu pro uskute¢néni
projektu

e zajisténi technologie a zpracovani projektové dokumentace

o podrobné zpracovani projektové dokumentace a kontrakti (s investory,

finanénimi institucemi, dodavateli, konzultanty a projekénimi
kancelaremi,...)
0 zajisténi pozemkd, stavebnich praci a instalace zatizeni
e uskutecnéni predvyrobniho marketingu, zajisténi dodavek a stanoveni
administrativy podniku
@ ziskani zaméstnancti a jejich nasledné skoleni
@ pfedani a spusténi provozu
V samotném prib&hu této faze dochazi k realizaci ptipravné prace pro zahdjeni
stavby, definitivni vybér technologie a vybaveni. Dale se vytvari ¢asové harmonogramy
pro stavebni prace a instalace zafizeni. Velkd pozornost se vSak upind na zajiSténi
dodavatelll stavebnich praci a technologie, nebot’ se jedna o stézejni faktory majici vliv
na ekonomické ukazatele projektu. S vybérem dodavatelii souvisi ziskdni co nejvice
informaci a referenci o jejich kvalité, spolehlivosti a kapacité jejich vyroby. (Vytlacil,
2008, s. 97) ,, Faktor casu je ovSem v investicni fazi rozhodujici, nebot po rozhodnuti
o implementaci je nutno v planovaném case dosahnout cilii projektu a zahdjit produkci.
Zaverem lze Fici, zZe klicovym aspektem v predinvesticni fazi je kvalita (ziskani dat
a urovern zpracovani studie) a v investicni fazi cas a cena*“.(Vytlacil, 2008, s. 98)
2.1.3 Provozni (operacni) faze
Problémy spojené s provozni fazi jsou posuzovany z kratkodobého
a dlouhodobého hlediska. Kratkodobé hledisko souvisi s obdobim nedlouho po
zahdjeni provozu, kdy dochazi k objeveni prvnich problémt v podobé technického

charakteru, niz$i produktivity prace pracovnikii ¢i jejich nedostate¢né kvalifikace.
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,, VEtSina nedostatkll se da postupné odstranit a lze jim piedejit v investiéni fazi (napf.
lepsi pfiprava pracovnikli pro novy vyrobni proces)“. Naopak dlouhodobé hledisko
souvisi se strategii projektu, podle které byl projekt zalozen, a s tim spojené néaklady
a trzby. ,,Zmeny v této oblasti jsou velmi obtizné a vyzZaduji casto velmi vysoké dalsi
investice (napr. zmena nabizenych vyrobkii a s tim souvisejici zména technologie “.
Jistému piedejeti téchto problémii spociva v predinvesticni fazi na zakladé
kvalitné zpracovanych pifedinvesticnich studii jednotlivych stupit. (Vytlacil, 2008, s.

99)

2.14 Likvidaéni faze (ukonceni provozu a likvidace)
Jedné se o zavéreCnou fazi zivota projektu. ,, Tato faze je spojena jak s prijmy
z likvidovaného majetku, tak i s naklady spojenymi s jeho likvidaci. Je ziejmé, Ze pri
hodnoceni ekonomické vyhodnosti projektu je nezbytné brat na zretel i naklady spojené
s ukoncenim jeho provozu. Jde zejména o potencialni likvidacni ndklady (ndklady
spojené s likvidaci zarizeni) a nékdy i nutnost vytvareni rezerv, které pak mohou mit
dopad i na penézni toky projektu po dobu provozu a tim i na ukazatele ekonomicke

efektivnosti projektu . (Fotr, Soucek, 2005, s. 25)
2.2 Studie proveditelnosti

., Studie proveditelnosti (udrzitelnosti, technicko-ekonomicka studie, feasibility
study) poskytuje veskera data a informace potrebné pro investicni rozhodnuti. Trzni,
technické, ekonomické a environmentalni aspekty investicniho zdméru zde budou
definovany a nasledne kriticky zhodnoceny na zdkladé vytvorenych variant
v predchozich studiich . (Vytlacil, 2008, s. 96)

Zpracovany projekt vyznacuje jasné stanovené aspekty tykajici se:

@ hlavnich cilt

@ marketingové strategie

@ planovanych trznich podila
@ vyrobni kapacity

@ umisténi projektu

o existence surovin

e technologii a vybaveni

e dopadt na Zivotni prostfedi

Finan¢ni stranka studie obsahuje pofizovaci, marketingové a vyrobni naklady,

pracovni kapital, trzby a vneposledni fad€ analyzu navratnosti investovanych
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prostfedki. Studie proveditelnosti se vyrazné li§i od predbézné studie proveditelnosti
v presnosti vystupnich parametru. ,,Je teba zdiiraznit, Ze diivodem pro provedeni studie
proveditelnosti je zjistit, zda je zamér Zivotaschopny . (Vytlacil, 2008, s. 96)

Cilem této studie je poskytnout vSechny potfebné informace nezbytné pro
celkové vyhodnoceni projektu, které rozhodne o pfijeti a nasledné realizaci projektu, ¢i
jeho zamitnuti. ,, Tedy i zaver nedoporucujici dalsi pokracovani v projektu je pro nas
velkym prinosem, nebot nam uSetril prostredky, kterée by se po implementaci
nevratily “.(Vytlacil, 2008, s. 96)

Pristup ke zpracovani studie proveditelnosti dle celosvétové znamé
metodiky UNIDO:

o Shrnuti a zavéry

., V kapitole jsou shrnuta klicova data tykajici se projektu, zavery a doporuceni

vyplyvajici ze studie. “(Vytla¢il, 2008, s. 106)
Predstavuje veSkeré vystupy z jednotlivych analyz a zavéry, které vytvari vyznamny
podklad pro rozhodnuti o realizaci investicniho zaméru ¢i naopak. Ve vétsiné ptipadi je
pro investora klicovym bodem, zda dany projekt napliuje vytéend kritéria. Z tohoto
diivodu by méla byt tato kritéria uvedena na zacatku kapitoly. V neposledni fadé¢ tato
Cast studie pfinasi zjednodusSeny piehled nejpodstatnéjSich informaci tykajicich se
projektu.

o Pozadi projektu — historie

Tato kapitola pfedstavuje zakladni myslenku projektu a hlavni argumenty pro
spusténi projektu. V ramci této kapitoly je blize specifikovan investor a jeho zdjem
o projekt.

,, Popis projektu
o Seznam hlavnich projektovych parametrii.
o Projektové cile s popisem a analyzou navrzené strategie, zaméreno
zejména na podily na trhu a vybrané druhy strategie.
o Umisténi projektu (ve vztahu k orientaci na trhy nebo na zdroje surovin).
o Popis projektu, kapacita a umisténi zavodu, implementacni plan.
o Objasnéni ekonomicke, priimyslove, financni, socialni politiky.
o Charakteristika klicovych odlisnosti v misté implementace.
Iniciator projektu
o Jméno a adresa.
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o Financni mozZnosti.
o Role v projektu.
o Ostatni relevantni informace.
Historie projektu
o Historicky vyvoj projektu (data klicovych udalosti).
o Studie a prizkumy doposud provedené (nazev, autor, datum zhotoveni,
objednavatel).
o Zavery a rozhodnuti vyplyvajici z existujicich studii podstatné pro
zpracovavanou studii proveditelnosti.
Studie proveditelnosti
o Autor studie.
o Objednavatel.
Naklady na studie a prizkumné prdce
o Nadklady na vsechny stupné predinvesticnich studii, zejména na studii
proveditelnosti.
o Ostatni podpurné studie vyuzivané pro zpracovani dokumentu.
o Nadklady na expertni a konzultantskou cinnost.
o Nadklady na pruzkumné prace (zjisteni kapacit zdrojii surovin,
laboratorni testy). “ (Vytlacil, 2008, s. 108-109)

o Analyza trhu a marketingovd strategie

Obsah této Casti studie proveditelnosti se musi uzplisobit charakteru investicniho
zaméru, nebot’ to je zadsadnim milnikem pro dosazeni uspéchu celého projektu. Analyza
trhu a marketingova strategie bude vytvarena v fad¢ ptipadl rozdilnym zpisobem, a to
pravé vzhledem k typu podnikatelského zaméru.

wAnalyza trhu je klicova aktivita pro urceni zaméreni projektu, vyrobniho
programu, potiebné technologie a casto i vyberu umisteéni. Marketingovi specialisté pri
zpracovani studie proveditelnosti musi chapat problematiku kvality a kvantity vyrobkii
s uvazovanim dostupnosti vstupii a technologicka a mistni omezeni.

Po urceni poptavky a trhii je zpracovana marketingova strategie, na kterou
navazuje vyrobni program pro jednotlivé vyrobky, stanovuji se potrebné materidlové
vstupy (mnozstvi i kvalita), odpovidajici technologie spolu s urcenim potrebnych
pracovnich sil a odpovidajiciho umisteni vyroby. Vysledky analyzy trhu tedy tvori
zaklad pro zpracovani dalsich kapitol studie proveditelnosti. “ (Vytlacil, 2008, s. 109)
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Materialové vstupy a dodavky

Kapitola identifikuje veskeré¢ materidly a s nimi souvisejici vstupy, které jsou

potfebné pro vyrobni operace. Nedilnou soucasti jsou i naklady na tyto materidly.

Stanoveni vstupi mé tizkou spojitost na ur¢eni kapacity zadvodu, umisténi vyroby, vybér

technologie a vybaveni. ,, Klicovymi cinnostmi v této kapitole jsou:

o

o

stanoveni pozadavkii na vstupy; t. j. mnozstvi a kvalita,

analyza dostupnosti (po celou dobu provozu zarizeni),

posouzeni moznosti substituce urciteho vstupu v pripadeé jeho omezené
dostupnosti,

urceni nakladii (vyznamné jsou i dopravni naklady zavisejici na
vzdalenosti mezi zdroji materidalu a spotrebou),

stanoveni rizik (identifikace rizik jako napriklad nejistoty v plynulosti
dodavek, vyvoji kurzu meny a navrh opatreni),

dodavatelsky marketing a dodavatelskych program (vyber dodavatelit

pro optimalni pomér mezi cenou a rizikem).

Klasifikace surovin a dodavek:

o

o

suroviny,

zpracovany prumyslovy material a komponenty,
pomocny materidl,

utilities,

nahradni dily. *“ (Vytlacil, 2008, s. 122-123)

Umisténi, misto vystavby a prostiedi

., Vyber umisteni se provadi v ramci Sirsi geografické oblasti a ddle v techto

oblastech se vyhodnocuji riizné alternativy mist vystavby. Umisténi miize byt napriklad

okoli konkrétniho mésta, podél urcite reky nebo pobrezi. “ (Vytlacil, 2008, s. 125)

Technologie

., Cilem kapitoly je na zdkladé stanovenych cili a strategii projektu,

s uvazovanim okoli podniku, marketingového konceptu a zdrojit navrhnout funkcni

a fyzicky navrh (projekt) vyrobni jednotky schopné produkovat definovany vystup. Pro

navrh je nasledné treba stanovit investicni a provozni naklady.

Vystupy projektu Ize zajistit navrzenymi vyrobnimi procesy spojenymi

s konkrétni technologii. “ (Vytlacil, 2008, s. 128)
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o Organizace a reZijni ndklady

U této casti studie je dilezité fici, ze v praxi se realizuji rdzné typy projekta,
z nichz nékteré vyzaduji stanoveni této kapitoly, a dalsi nikoliv. Uved'me si ptiklady
projektt, které potiebuji mit ve své studii tuto kapitolu — napt. otevieni nového hotelu,
vznik nového oddéleni v podniku, rozsifeni vyroby, atd. Z danych typl projektu je
patrné, Ze bude potieba zajisténi v podobé¢ lidskych zdrojt.

., Organizacni jednotky vzniklé jako vysledek rozclenéni podniku pokryvaji
obvykle tyto funkce:

o Rizeni podniku (nejvyssi vedeni).

o Wyroba, udrzba a opravy, zajisteni kvality.

o Marketing, prodej a distribuce.

o Zajisteni dodavek (vstupii), doprava, skladovani.
o Finance a ucetnictvi.

o Rizent lidskych zdrojii. (Vytlagil, 2008, s. 131)

o Lidské zdroje

., Kapitola se zabyva planovanim lidskych zdroju, které Ize provést po stanoveni
vyrobniho programu, kapacity zdvodu, technologickych procesech a ndvrhu
organizacniho usporadani. Studie definuje kvantitativni pozadavky (pocty pracovniki
Jednotlivych profesi) a kvalitativni pozadavky (dovednosti pracovnikii). Jako v jinych
kapitolach se stanovuje dostupnost zdrojui a ndklady, ale pribyva zde planovani
a priprava Skolent. *

o Implementacni plan

Veskeré predchozi kapitoly celé studie proveditelnosti, které jiz byly zminény,
obsahuji Cinnosti, jejichz realizace je nezbytné nutnd pro uspéch celého investicniho
zameru Ci projektu. V momenté, kdy dojde ke schvaleni realizace projektu, je potieba
vytvofit implementacni neboli Casovy plan celé realizace projektu.

Klicovymi fazemi implementacniho planu jsou jeho zacatek a konec. Zacatkem
se rozumi rozhodnuti o realizaci dané¢ho projektu a na druhou stranu koncem moment
v podobé spusténi provozu.

,,Implementacni plan zahrnuje nasledujici dilci ukoly:

o stanoveni jednotlivych cinnosti, které je nutno provést pri implementaci,

o Stanoveni ndvaznosti ¢innosti,

o zpracovani casového planu, obvykle ve forme sitového grafu vcetné
stanoveni terminii a ukonceni jednotlivych cinnosti,
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o

definovani vystupii z jednotlivych cinnosti i z dilcich etap projektu,

©)

identifikace kritické cesty a nasledné kritickych cinnosti projektu, kterym

je nutno vénovat zvysenou pozornost,

o Sstanoveni potiebnych zdroju pro realizaci c¢innosti a z toho vyplyvajicich
nakladu,

o urcent osob odpovédnych za realizaci jednotlivych cinnosti,

O zpracovani rozpoctu s planem Ccerpani prostredkii (urceni Cerpani je

nezbytné pro bezprobléemovy pribéh implementacni faze, kdy je nutno

nepripustit absenci financnich zdrojii). “ (Vytlacil, 2008, s. 135)

o Hodnoceni projektu

V posledni kapitole celé studie dochazi ke stanoveni celkové vyse
nakladii na dany investi¢ni zdmér. Tento piehled vyslednych ciselnych hodnot
zajima pfedevSim investora, nebot’ pravé na ném zavisi rozhodnuti o realizaci
projektu. V piipadé rozhodnuti pro realizaci dané¢ho projektu je potieba zajisténi
dostatecného mnozstvi financnich zdroji, které pokryje velikost naklada
souvisejicich s jeho realizaci.

Finan¢né-ekonomicka analyza se stanovuje individualné podle vychozi
situace investora. V praxi se mohou vyskytnout ptipady, kdy se jedné o fungujici
podnik, ktery mam dostatek vlastnich zdroji pro financovani svého projektu.
Ovsem na druhou stranu existuji ptipady, kdy se jednd o zacinajici podnik, ktery
pro svij investi¢ni zamér vyuzije moznost financovani v podobé cizich zdroju.
Tyto rozdilné formy financovani projekti by se pak mély promitnout do
zpracovani finan¢né-ekonomické analyzy.

., Ekonomické hodnoceni je zakladnim podkladem pro rozhodnuti
o realizaci projektu. Zivotaschopnost (udrZitelnost) se posuzuje podle
kumulovanych hodnot financniho cash-flow, které nesmi klesnout do zapornych
hodnot. (Vytlacil, 2008, s. 136)

., Dalst hodnoceni vychazi z vypoctu ukazatelit ekonomické efektivnosti:

o Cistd soucasnd hodnota.
o Vnitrni vynosové procento.
o Doba navratnosti viozeného kapitalu.

o Ukazatelé rentability viozeného kapitalu. “ (Vytlacil, 2008, s. 137)
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Ve vétsiné piipadi maji tito ukazatelé rozhodujici vliv na rozhodnuti
o realizaci projektu. Na druhou stranu vSak existuji typy projektd, u kterych
déavaji investofi pfi rozhodovani pfednost jinym ukazatelim nez tém, které jsou

zminény vyse.
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I PRAKTICKA CAST

3 Charakteristika projektu

Pted zpracovanim samotné studie proveditelnosti, kterd je hlavnim predmétem
této prace, nejprve kratce predstavim zdkladni informace o celém projektu rekonstrukce

a stavajici budové.
3.1 Obecna charakteristika objektu

Rekonstrukce pensionu a vystavba soukromého pivovaru situovéna
v katastralnim uzemi Oboftisté¢ (708682), okres Ptibram, kraj StfedocCesky, pozemky
parcelni Cislo st. 60/1, st. 60/2, 872/2, 808/5.

Jde o stavajici objekt Cislo popisné 53, umistény mimo zastavénou ¢ast obce
Oboftisté, v majetku firmy GONENER s. r. 0, v soucasné dob&é komeréné vyuzivany pro

rekreacni ticely, ubytovani, stravovani apod.
Ptijezd k penzionu zajiStén po mistni zpevnéné obsluzné komunikaci navazujici
na silnici II1. tfidy ¢islo 11418 ve sméru Rosovice — Obofisté — Dobfi§ a dale rychlostni

komunikaci ¢islo 4 ve sméru Piibram — Dobii§ — Praha.

V blizkosti aredlu penzionu neni zZadna stavajici zastavba, aredl neni opatien

oplocenim. Penzion neni napojen na zemni plyn, neni k dispozici.
Z hlediska minulosti se sklada z n¢kolika ¢asti:

o puvodni historickd budova

o dostavba z roku 1993

o zastfeSena terasa

Vsechny vyse uvedené ¢asti objektu jsou stavebné a provozné propojeny, kazda

plni svoji funkci.
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Tab. 1 Charakteristika objektu

Velikost pozemku 1034 m2 (60/1, 60,2)
e ol 693 m2 (dostavovany oél‘)éesk;2228 m2), stavajici objekt
Obestavény prostor 1406 m3
Ubytovani 49 lazek/ 14 pokoji
Restaurace 84 mist
Pivnice 32 mist
ZastfeSena terasa 36 mist
Navrhované kapacity
Venkovni posezeni 44 mist
Salonky (2) 40 mist
Parkovisté 50 mist
Personal 16 osob

Zdroj:Vlastni prace
3.2 Pozadavky na objekt

Zakladem projektu je rekonstrukce penzionu spojena s vystavbou soukromého
pivovaru, kterd ma zajistit zlepSeni a rozSifeni nabizenych sluzeb. V soucasné dobé
stavajici objekt disponuje moznostmi pro kratkodobé ubytovani se stravovanim.
V budoucnu maji byt tyto zakladni sluzby rozsifeny nové rekonstruovanou restauraci,
kterd bude zvétSena a propojena s novou dostavovanou casti, kde se bude nachazet
pivnice, nové zazemi pro kuchyn k restauraci a v podzemnim podlazi zde bude maly
pivovar, slouzici pfedev§im pro mistni restauraci. V neposledni fad¢ je pfedmétem

hlavnich bodl renovace ubytovacich prostor.

3.3 Rozdéleni projektu do jednotlivych fazi a jejich obsah

1. Faze predinvesti¢ni

Na zakladé¢ dohody s investorem projektového zadméru byly stanoveny hlavni
priority této faze a soubézné schvaleny potfebné finan¢ni prostiedky pro jejich realizaci.
V ramci predinvesticni faze je potieba zpracovat projektovou a stavebni dokumentaci,

které nejsou soucasti této prace, v piipadé rozhodnuti pro realizaci projektu.
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Ve spolupraci s odborniky ze spole¢nosti MOI architect s. r. 0. budou tyto dokumentace
zpracovany. Klicovym bodem piedinvesticni faze celého projektu je vSak zpracovani
studie proveditelnosti, kterd ma slouzit jako jeden z hlavnich podkladt pro rozhodnuti

o realizaci celého projektu.

2. Faze investi¢ni

Cilem investicni faze bude naplnéni vSech definovanych cili. Hlavni podstatou
je samotnd rekonstrukce a dostavba projektu spojend s prubéznymi kontrolami.
Samoziejmé nelze zapomenout na vybaveni objektu a jeho obsazenost v podobé
lidskych zdroja, tj. personalem nezbytnym pro provoz penzionu. Dohled nad realizaci
projektu z hlediska jeho finan¢ni, Casové a stavebni stranky bude mit projektovy tym.
Ten je déle povinen zajistit splnéni vSech pozadavkil na bezpecnost a ochranu zdravi pti
praci na stavbé vyplyvajicich ze zakona ¢&. 183/2006 Sb. (stavebni zékon)
a souvisejicich predpisii. Obsazenost v podobé lidskych zdroji neni predmétem této

studie.

3. Faze provozni
Tato faze souvisi se samotnym zahdjenim zkuSebniho provozu az po spusténi
hlavni ¢innosti celého penzionu rozsifeného o kvalitnéjsi nabidku sluzeb vcetné

minipivovaru.
3.4 Posouzeni stavajiciho stavu

Jak jiz byl zminéno vyse, cely objekt se sklada ze 3 casti, které jsou stavebné
a provozné¢ propojeny. Kazdad plni svoji funkci. V rameci zpracovani této studie
proveditelnosti jsem navstivil samotny penzion za ucelem pofizeni fotodokumentace
pro posouzeni stavajiciho stavu. Objekt je od roku 2015, tedy doby, kdy ho spole¢nost

GONENER s. r. 0. pofidila do svého vlastnictvi, zachovan v ptivodnim stavu.

Jednoduché schéma hlavnich ¢asti objektu je uvedeno v ptiloze ¢islo 1této prace.

o Historicka budova

Jde o pivodni jizni ¢ast penzionu, kterd obsahuje dvé nadzemni podlazi,
aste¢né podsklepeni a pudni prostor. ZastieSeni tvoii valbova stfecha. Céstené
podsklepeni obsahuje sklipek a v pfizemi jsou umistény dva oddé€lené salonky pro
hosty. V patte se dale nachdzi dva ¢tyflizkové apartmany s ptislusenstvim. Podlazi jsou

propojena schodistém se stiedovou chodbou. V piizemi je situovan samostatny vychod
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na volné prostranstvi. V neposledni fad¢ se zde nachazi prichod do pozdéjsi dostavby

z roku 1993.

J Dostavba z roku 1993
Dostavba z roku 1993 byla posledni stavebni akce, ktera vytvofila soucasné
kapacity penzionu. Navazuje pomoci spojovaciho krcku na fasadu historické budovy.

Obe¢ tyto ¢asti jsou provozné propojeny.

Dostavba (krom¢ spojovaciho krcku) obsahuje dvé nadzemni podlazi
a podstiesni prostor. Tato ¢ast objektu neni podsklepena. ZastfeSeni tvoii valbova

(mansardova) stiecha doplnéna vikyti. V ptizemi je umisténa:

e restaurace s kapacitou 36 mist k sezeni,

@ skladovaci prostor,

e 2 ubytovaci pokoje (1 ¢tyflizkovy, 1 dvouliizkovy)

@ kancelar

Nadzemni podlazi nabizi:

o 9 ubytovacich pokojt (9 ctyilizkovych)

Spole¢na komunikace (chodba, schodiste) zajist'uje Uinik osob z ubytovaci ¢asti,

ktery navazuje na hlavni vstup pro hosty.

Dostavba je provozné propojena s historickou budovou, zastfeSenou terasou

a zaroven s navrhovanou pfistavbou.

o ZastieSena terasa
ZastfeSena terasa byla zrealizovdna po dokonceni dostavby z roku 1993. Byla
navrzena jako staticky nezdvisld na uzaviené casti penzionu. Dale je propojena

S prostorem restaurace.

Terasa obsahuje jedno nadzemni podlazi, bez podstfesniho prostoru a
podsklepeni. ZastfeSeni tvoii pultova stfecha. Celkové terasa rozsifuje kapacitu

restaurace v letnim obdobi o 36 mist k sezeni.

Na zakladé potizené fotodokumentace, ktera je ptilohou této prace (ptiloha ¢. 2),
Ize konstatovat, Ze stavajici objekt md mnoho nedostatkii a nevyuZzitého potencidlu ke
zlepseni, coz jsou hlavni divody, které vedou investora k rozhodnuti o rekonstrukci
celého pensionu. Dal§im faktem je, Ze investor chce rozsitit svoji nabidku sluzeb, kde

vyznamnym prvkem ma byt vystavba soukromého minipivovaru. Celkové soucasny
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stav penzionu nespliiuje pozadavky investora na moderni pojeti a provoz celého

penzionu. Mezi zékladni nedostatky lze zatadit:

technicky stav stfechy na historické budoveé
technicky stav oken
zastarala fasada celého penzionu

nevyhovujici krytina novéjsi ¢asti stavajiciho objektu

O O O O O

nevyhovujici prostiedi penzionu (okoli tenisového kurtu, zelen,
parkoviste)

nevyuzity potencial prosttedi penzionu

zastaraly interiér celého objektu

nemoderni pojeti gastronomie

O O O O

vnitini uspofadani restaurace (potieba zvétSeni prostor restaurace a

kuchyng)

©)

nedostate¢nd kapacita socidlniho zdzemi

neni zajistén bezbariérovy ptistup do celého piizemi restaurace
nedostate¢né zazemi pro kuchyin vcetné skladovacich ploch atd.

V neposledni fadé pro splnéni piedstav investora je potieba vyfesit
realizaci vlastniho minipivovaru a s tim jeho umisténi. Ke splnéni poslouzi dostavovany
objekt, ve kterém by se méla nova pivnice nachdzet. Pivnice bude piimo propojena
s restauraci ve stdvajicim objektu a skladem zahradniho naradi. Jelikoz se dostavovany
objekt bude skladat z jednoho nadzemniho a jednoho podzemniho podlaZzi, tak soucasti
podzemniho podlazi bude dale Satna personalu, hruba ptiprava zeleniny, nova technicka

mistnost a mistnosti spojené s vyrobou piva.
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A 14 . [ B4 r 14 \v4 1
4 Predstaveni zadavatele a investicniho zaméru

V této kapitole predstavim zakladni informace o samotném investorovi, pro
kterého je tato studie proveditelnosti zpracovavana. Na zavér kratce specifikuji
zadavateliv investiéni zamér, od kterého se bude dale celda studie proveditelnosti

odvijet.

4.1 Predstaveni zadavatele

Zadavatelem studie proveditelnosti, kterd je hlavnim pfredmétem této prace, je

spole¢nost GONENER, s. 1. 0.

° Obchodni nazev GONENER, s. . 0.

J Sidlo spole¢nosti Zizkovska 1548, 263 01 Dobis
° Kancelar Technicka 1664, 263 01 Dobfis
o Zikladni kapital 2 500 000 K¢

J Datum zapisu 20. ledna 1999

o Pravni forma Spolecnost s ruc¢enim omezenym

Spole¢nost GONENER, s. r. 0. se zam¢tuje predevSim na kvalitni a komplexni
nabidku svych sluzeb. Vznikla na zékladé slouceni uspésnych spolecnosti plisobicich

v oblastech energetiky, stavebnictvi a realit.
Mezi hlavni odvétvi sluzeb, které spole¢nost nabizi, 1ze zaradit:

o Projektovani
V této oblasti spoleCnost nabizi projektovani distribuéniho  vedeni,
transforma¢niho vedeni, rozvoden, primyslovych a elektrickych rozvodi, fidicich

systémil, vodohospodaiskych staveb a ostatnich inzenyrskych siti.

J ElektromontaZze
Spole¢nost nabizi komplexni sluzby v podobé montdzi, oprav a udrzby
vyhrazenych elektrickych zatfizeni. Déle pak elektroinstalace rodinnych dom,

rekreacnich chat a revize elektrickych zatizeni.

o Stavebni prace
V oblasti stavebnich praci se spole¢nost zamétuje na novostavby a rekonstrukce
bytovych a rodinnych doma, objektii pro rizné ucely (sport, vzdélavani,...), vystavbu

pramyslovych z6n, novostavby a rekonstrukce vyrobnich a skladovych areald, stavebni

! Zdroj: Interni materidly spolecnosti GONENER, s. r. o.
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prace v odvétvi dopravni infrastruktury, stavebné — femesIné prace, primyslové stavby

¢i generalni dodavky staveb.

o Geodetické prace
Vypracovani podkladi pro katastr nemovitosti, vytvofeni geometrického planu

a hranic pozemku ¢i nabidka inzenyrské geodézie.

o Reality
Na trhu s nemovitostmi spolecnost ptsobi v regionech Praha — zdpad, Praha -

vychod, Dobftissko, Ptibramsko a Beroun.

o Finance

V této sféfe se spoleCnost zaméiuje na hypotéky, Uvéry, stavebni spofeni,
pojisténi pro fyzické i pravnické osoby ¢i konsolidace. Také dochazi k velmi vyznamné
spolupréci s fadou velmi silnych partnerti pasobicich jak na domacim, tak zahrani¢nim

trhu.

4.1.1 Historie zadavatele

Spolecnost byla zalozena v roce 1999 a poté nasledovalo zapsani do obchodniho
rejstiiku vedené¢ho Méstskym soudem v Praze. V samotnych zacatcich své existence se
spole¢nost zaméfovala piedev§im na prace ve sféfe energetiky, zvlasté pak montazni
a projek¢ni. OvSem postupem Casu na zaklad¢ stale se zvySujicich se pozadavki na trhu
a rostouci konkurence spole¢nost dospéla k zavéru, Ze zaméfovani pouze na oblast
energetiky je nedostatecné. Proto zacala upinat svoji pozornost na myslenku rozsitovani
nabidky sluzeb v oborech stavebnich praci a projektovani. Tyto obory byly v tizké
navaznosti na veSkeré dal$i inzenyrské cinnosti. Vyznamnym milnikem byl pro

spole¢nost rok 2001, ktery ji zajistil ¢lenstvi v Okresni hospodatské komote Pribram.

V roce 2012 se firma rozhodla opét posunout svoji nabidku sluzeb do novych
oblasti. Zacala zamétovat svoji pozornost na oblast pohostinstvi. Vzhledem k tomu, ze
neméla do té doby zadné zkuSenosti s nabidkou ubytovacich a stravovacich sluzeb, se
spole¢nost rozhodla pro jednodussi cestu. Ta piedstavovala moznost v podob¢ ziskani
do pronajmu jiz existujici penzion. To se ji také povedlo. V letech 2013 — 2014 méla
firma penzion v prondjmu, ale od roku 2015 mé& penzion ve svém vlastnictvi

prostfednictvim provedené koup¢.

Béhem svého vyvoje se spole¢nost GONENER, s. r. o. stala drzitelem né¢kolika

certifikatl a zavedla fadu nastavitelnych systémi:
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J certifikat fizeni jakosti dle normy ISO 9001:2000 od spole¢nosti BVQI

o systém managementu jakosti dle normy ISO 9001
o systém environmentalniho managementu dle normy ISO 14001
o systém fizeni bezpecnosti a ochrany zdravi pifi praci vcetné poZzarni

ochrany podle specifikace OHSAS 18001 s certifikaci od spolecnosti
DQS Cert.

V soucasné dobé nejvetsi podil zakazek spoleCnosti GONENER, s. r. o. tvofi
stavby a stavebni prace, které jsou pod zaStitou hlavniho investora, a to akciové
spole¢nosti CEZ. Firma neustale navazuje na aktivni spolupraci s timto investorem,
nebot’ na jejim zéklad¢ byly realizovany pobocky nabizejici zdkaznikiim komplexni
sluzby. V posledni dobé predstavuje pro spolecnost nejvétsi rozsah praci
elektromontazni odvétvi. Nesmime také zapomenout na poskytovani ubytovacich
a stravovacich sluzeb prostfednictvim jiz zmiflovaného penzionu, se kterym ma
spole¢nost do budoucnosti své plany a hlavné se chce v této oblasti pohostinstvi

zlepSovat a neustale rozvijet.

4.1.2 Poslani zadavatele

Spole¢nost GONENER, s. r. o. stavi svoji obchodni filozofii na neustdlém
sledovani trendii v oblastech, ve kterych plsobi, a jejich za€lenéni do nabidek svych
sluzeb. Dale na aktivni spolupréci se Spickovymi spole¢nostmi, flexibilité, ochotném
ptistupu k budoucim zékaznikim a schopnosti vyhovét i v piipadech nestandardnich
a specialnich pfani.

Dal$im dalezitym aspektem podnikatelského plsobeni firmy je snaha porozumét
potfebdm svych zdkaznikd s cilem plnit jejich pozadavky. Cilem spole€nosti a jistou
odménou je vSestranné¢ spokojeny zékaznik, ktery Castokrat vyuZzije jejich sluzeb
a s oblibou a diivérou prindsi nové zakazky, coz vypovidd o jeho spokojenosti. Jistou

formou bonusu je pak pro firmu doporuceni od zékaznika dal§im svym partneram.

V neposledni fad¢ se spolecnost snazi, aby disledky vSech jejich ¢innosti mély
minimalni vliv na zivotni prostfedi a byly dodrzovany zasady bezpe¢nosti a ochrany
zdravi pii praci.

4.1.3 Vize spole¢nosti

V soucasnosti spole¢nost disponuje Sirokou nabidkou svych sluzeb, které jsou na

velmi profesiondlni a vysoké Grovni. Globalni vizi firmy do budoucna je moZnost
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vstupu na zahrani¢ni trh v hlavnich oborech své plsobnosti a jeji postupné zaclenéni.

Dil¢i vize spolec¢nosti souvisi s rozSifovanim oblasti, ve kterych chce na trhu ptsobit.

V navaznosti na dil¢i vizi firmy je v ramci této prace zpracovavan investi¢ni
zamér. Dil¢i vize spolecnosti GONENER, s. r. 0. souvisi s koupi vlastniho penzionu,
nebot’ se spole¢nost od roku 2012 soustiedi na oblast ubytovacich a stravovacich sluzeb.
Vedeni spolecnosti md v amyslu béhem 1 roku toto své odvétvi posunout na vyssi
uroven a kvalitu. Tento krok vyzaduje zasadni rekonstrukci celého pensionu spojenou

s vystavbou soukromého minipivovaru.

Ridici organy spolenosti si od této rekonstrukce slibuji velky krok vpied
v oblasti pohostinstvi, které pro n¢ predstavuje nejmladsi obor jejich podnikatelské
¢innosti.
4.14 Organizacni struktura zadavatele
Na obrazku ¢. 2 je zndzornéna jednoduchd struktura spolecnosti GONENER,
s. 1. 0., ktera je tvofend tfemi hlavnimi fidicimi organy — valnou hromadou, statutarnim
organem a feditelem spoleCnosti. Statutdrnimu orgénu spolecnosti jsou podiizeny dva

zakladni useky a zbylych Sest je podfizeno tediteli firmy.

Pro jasnéj$i pochopeni slouzi vytvoiend legenda, umisténd pod danym

schématem.

Obr. 2 Organizaéni struktura (véetné legendy)
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A Vedouci utvaru jakosti ISO

B Vedouci utvaru developerského projektu a pozemniho stavitelstvi
C Vedouci ttvaru projekce a geodetické prace
D Vedouci ttvaru elektromontaze

E Ekonomicky utvar

F Vedouci ttvaru pohostinstvi

G Finance

H Reality

B1 Vedouci developerského odd¢leni
B2 Vedouci pozemniho stavitelstvi
Cl1 Projektanti

C2 Vedouci geodetické prace
Dl Manazeti zakazek
D2 Manazefi mensich zakézek (CEZ)
El Ugetni

B3 Manazeti zakéazek
B4 Stavby vedouci
C3 Geodeti
D3 Vedeni Cety
D4 Pracovnici pobo&ek pro CEZ
D5 Pracovnici s kvalifikaci

Zdroj: Viastni prace

4.2 Predstaveni investicniho zaméru

Investinim zamérem spolecnosti je dostavba a rekonstrukce penzionu tak, aby

provozné a kapacitné vyhovoval potiebdm rekreace a dalSim sluzbam, které hodla

investor v ramci svych aktivit poskytovat Siroké vetfejnosti (ubytovani, stravovani,

Skoleni prostiednictvim data-projektorti, kurzy, svatby, atd.). Nedilnou soucasti celého

investicniho zdméru je vystavba soukromého minipivovaru.
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5 Studie proveditelnosti investi¢éniho zaméru

Jak jiz bylo zminéno dfive, samotna studie proveditelnosti je charakteristicka
uréitou svou naro¢nosti a to jak z hlediska Sirokého spektra oblasti, kterymi se musi
zabyvat, tak objemem zpracovani ziskanych informaci. V této c¢asti prace budu
zpracovavat studii konkrétniho investiéniho zaméru pro rekonstrukci jiz uvadéného

penzionu.

Studie bude provadéna pro skuteCny investiéni zdmér a s tim souvisejicimi
informacemi. Prace by mohla slouzit jako velmi vyznamny podklad pro rozhodnuti

o samotné realizaci projektu a dale pak navod na jednotlivé kroky pro vedouci organy.
5.1 Shrnuti projektu a zavéry

5.1.1 Vystupy z finan¢né - ekonomické analyzy
Hlavnim divodem zpracovani této studie proveditelnosti je projekt tykajici se
rekonstrukce penzionu, jenz je ve vlastnictvi zadavatele, spojené s vystavbou
soukromého minipivovaru. Prostfednictvim této zasadni rekonstrukce chce investor svij
,nejmladsi® podnikatelsky obor, ve kterém pilisobi, vyzdvihnout na vys§i Groven
a dosahovat lepSich vysledkii, nez tomu bylo v pfedchozim obdobi. V soucasné chvili
stoji zadavatel pied rozhodnutim, zda v pro n€j novém oboru pokracovat a snazit se

dosahovat vyssi prosperity, ¢i své plsobeni v této oblasti radéji ukoncit.

Stavajici penzion jiz néjakou dobu nespliiuje zadavatelovy ptedstavy
o modernim pojeti penzionu a na druhou stranu ani naro¢né a casto se meénici
pozadavky moderni doby souvisejici s nabidkou sluzeb a gastronomického zazitku. Na
zakladé téchto divodl se zadavatel rozhodl nechat zpracovat tuto studii, kterd by méla

vyhodnotit efektivitu planovaného investicniho zdméru.

Dle ziskanych dat finanéné¢ — ekonomické analyza piedstavovala zjisténi dvou

ekonomickych ukazateld, a to:

o ¢istd soudasna hodnota 3989 607 K¢

o vnitfni vynosové procento 12,05 %
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5.1.2 Zhodnoceni projektu

Stejné jako v ptipad¢ kazdé mince, kterd ma svij ,,rub a lic*, tak i zhodnoceni
projektu  musime vnimat ze dvou stran. Z jedné strany hodnotime projekt
prostiednictvim finanéné — ekonomickych ukazateli a z druhé se zaméfujeme na
nefinan¢ni pfinosy daného projektu v podobé budouciho rozvoje spole¢nosti. Je jasné,
ze hodnoceni nefinan¢nich pfinosti nelze vycislit v penéznich jednotkach a urcit tak
budouci vyvoj spolecnosti, avSak jeho zpracovani mize hrat rozhodujici roli pfi
rozhodovani o pfijeti ¢i nepfijeti realizace projektu.
Finan¢ni hodnoceni projektu

Cista sou¢asna hodnota vykazuje vyslednou kladnou hodnotu, coz znamend, Ze
tento projekt Ize povazovat za ekonomicky ptijatelny.

Ur¢itou roli pti rozhodovénich, zda dany projekt realizovat ¢i nikoliv, hraje
ukazatel vnitinitho vynosového procenta, protoze dosahuje-li hodnoty vétsi nez nula,
mél by byt projekt realizovan. U tohoto projektu je vysledek vnitiniho vynosového
procenta daleko vétsi nez nula, coz piispiva k rozhodnuti pro pfijeti realizace.
Nefinan¢ni hodnoceni projektu

V ptipadé rozhodnuti pro uskutecnéni projektu lze pfedpokladat dosazeni nejen
finan¢nich pfinost, ale i nefinan¢nich. A to v podobe¢:

o ziskdni konkurenceschopné pozice v novém trznim prostiedi,

o zvySeni vlastniho majetku spole¢nosti,

o dostani se do podvédomi novych zakaznik,

o mista pro obchodni jednani.

Ve svych hlavnich ¢innostech, které spole¢nost nabizi, je zdkazniky vnimana
jako silnd, stabilni a hlavné spolehlivd firma. V ndro¢ném a konkurenceschopném
prostiedi si dokazala upevnit svoji pozici. O tom sved¢i i jeji financni situace, nebot’
v ptipad¢ realizace projektu spole¢nost uvazuje o financovani z vlastnich zdroji. Pro
spoleCnost by byla velkd vyhoda, kdyby dosdhla podobné pozice i v pro ni
,nejmladS$im™ a relativné novém trznim prostiedi a celkoveé se na ni nahlizelo jako na
uspésnou ve vsech oborech plisobnosti.

NavySovani vlastniho majetku spole¢nosti svédc¢i o stabilité¢ a prosperité dané
spolecnosti. Zarovenl tento fakt vzbuzuje u Siroké vefejnosti a potencionalnich
zakaznikil, majicich z4djem o konkrétni druh sluzby, divéru a vétsi jistotu, ze pravé od

této spolecnosti ,,mohou dostat pfesn¢ to, za co zaplati“. Nefinan¢ni pfinos z pohledu
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zvySeni vlastniho majetku bude mit znaény vyznam pii moznych budoucich opatienich
napt. v podobé ruceni u bankovnich avéra.

Kazda spole¢nost by se méla snazit, aby po jeji odvedené praci ziistavalo co
nejvice spokojenych zdkaznikil. Jedin€¢ touto cestou mize dana spole¢nost dosdhnout
pozitivnich hodnoceni a zvySeného zajmu o jeji nabizené sluzby. Zaroven je dilezité
fici, ze kazda spolecnost potfebuje neustalé naplnéni objemu zakazek a dostavani se do
poveédomi novych zédkaznikd k tomu, aby mohla viibec existovat. Z tohoto thlu pohledu
lze realizaci tohoto projektu dosdhnout uréitého druhu propagace a reklamy vsech
¢innosti, které spolecnost nabizi.

Nové zrekonstruovany penzion mize byt velkym pfinosem pro rozvoj
spolecnosti, nebot’ se miize stat dilezitym mistem pro obchodni jednani zaméstnancii
spole€nosti, uzavirdni obchodnich kontraktd, Skoleni zaméstnancii, teambuildingové
aktivity, firemni vecirky ¢i neformalni setkdvani. Moderni podoba penzionu muze
nabidnout misto, které bude celou spolecnost reprezentovat navenek i z jiného thlu

pohledu.
5.1.3 Zavérecna doporuceni

Vzhledem k vysledkiim, které finanéné — ekonomicka analyza poskytla, Ize fici,

ze se dany projekt da pro realizaci doporucit.

Z pohledu nefinan¢nich piinost projektu a urcitého postaveni spolecnosti lze
realizaci projektu povazovat za piinosny krok, ktery pfispéje k dalSimu rozvoji

spole¢nosti.

V ptipadé, ze by se investor rozhodl nefinancovat tento projekt z vlastnich
zdrojii, lze vyuzit této studie jako povinné piilohy k Zzadosti o poskytnuti financni

podpory pro realizaci projektu z fondi Evropské unie.
5.2 Pozadi projektu — historie a soucasnost

V ramci této kapitoly dojde k pfedstaveni struéné¢ho piehledu o investorovi
a zpracovateli studie proveditelnosti. Dale pak pfiblizeni celého projektu na zékladé

jeho popisu, cile, historie, souc¢asného stavu a budoucich predstav.

5.2.1 Vyznam studie proveditelnosti
Celd studie by méla poskytnout investorovi (zadavateli) urcitou zakladni
pfedstavu o rekonstrukci penzionu a s tim souvisejici vystavbou minipivovaru. Dale
bude slouzit pro zhodnoceni projektu a pro splnéni investorovych predstav o modernim

pojeti penzionu.
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Zadavatel, spolecnost GONENER, s. r. 0., chce prostfednictvim této studie
ziskat vyznamny materidlovy zaklad, ktery mize vést ke zkvalitnéni jeho rozsitené
nabidky sluzeb poskytovanych v nejmlad$im oboru. V ramci této studie bude provedeno
nékolik analyz, které mohou podpofit potiebu realizace projektu a jeho budouci

potencidl, nebo poskytnou zavéry o jeho bezvyznamnosti.

Hlavnim zamérem je poskytnuti uplné findlni studie k celkové rekonstrukei

penzionu a posouzeni prospésnosti projektu.

5.2.2 Investor projektu

Investorem projektu - Rekonstrukce penzionu spojend s vystavbou pivovaru - je

spole¢nost GONENER, s. 1. 0. se sidlem Zizkovska 1548, 263 01 Dobiis.

5.2.3 Zpracovatel studie proveditelnosti

Zpracovatelem studie proveditelnosti je Bc. Lukas Kordule.

5.2.4 Identifika¢ni udaje projektu

Nazev projektu

Rekonstrukce penzionu a vystavba soukromého pivovaru
Misto projektu

Obec Oboristé
Charakteristika objektu

Budova nabizejici ubytovaci a stravovaci sluzby
Ukel projektu

Modernizace stavajiciho penzionu a vystavba pivovaru
Predpokliadana lhiita rekonstrukce

44 tydnh (11 mésich)
Zadavatel

GONENER, s. . 0.
Investor

GONENER, s. . 0.
Dodavatel stavebnich praci

Interni zdroje spol. GONENER, s. 1. 0.
Zhotovitel stavebni a projektové dokumentace

MOI architect, s. r. 0.
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5.2.5 Popis projektu
Investi¢ni zamér spole¢nosti GONENER, s. r. o. spociva v rekonstrukci
penzionu, ktery se nachéazi v jejim soukromém vlastnictvi. S timto zdmérem je spojeno
vybudovani dalsich ptidruzenych prostorti. Pro stravovani bude zfizena nova kuchyn
a maly pivovar pro vyrobu vlastniho piva za tcelem celkového zatraktivnéni mista.
Zbylé Upravy jsou vyvolany zhorSujicim se technickym stavem stavajicich objekti

a nevyuzitym potencidlem mista.

Pro naplnéni celkového cile projektu je potieba uskutecnit nékolik druhotnych

postupnych kroki:
e statisticka data — Cestovni ruch v CR a Stéedogeském kraji (ubytovani),
@ analyza konkurence,
o vytvoreni projektové a stavebni dokumentace dle piedstav zadavatele,
o vytvoreni provadéci dokumentace,
¢ porovnani stavajici a budouci nabidky sluzeb penzionu,
o finan¢né-ekonomické zhodnoceni,
¢ volba realizace projektu.

V samotném zacatku studie proveditelnosti je dobré si pfiblizit situaci v oblasti
cestovniho ruchu v Ceské republice a zvlasté pak v Stiedoeském kraji. Ziskana
statistickd data mohou byt dilezitym podkladem pro rozhodnuti o potiebé realizace

projektu, tj. zda ma tento obor podnikatelsky potencidl a je o néj zajem, ¢i nikoliv.

Dal$im vyznamnym krokem je provedeni analyzy ubytovacich a stravovacich
sluzeb v Dobfti$i a jeho okoli (analyza konkurence), nebot miize pfinést zajimava

zjiSténi o piipadné konkurenci na trhu.

V ptipadé¢ rozhodnuti pro realizaci projektu bude dle pozadavkl investora
vytvofena projektova a stavebni dokumentace, kterd poskytne vizualni nazornost celé

rekonstrukce penzionu.

Dle posouzeni soucasného stavu objektu dojde k vytvoteni piehledu o budoucich

pfedstavach planované rekonstrukce, kterd by méla byt uskute¢néna.

Kli¢ovou casti celého projektu bude pak posouzeni jeho finan¢né-ekonomické
stranky a s tim souvisejici efektivity. V neposledni fadé rozhodnuti o jeho pfijeti, ¢i

odmitnuti.
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V ptipadé¢ varianty pfijeti projektu bude potieba splnit jednotlivé ¢innosti, které

jsou nezbytné pro jeho kompletni realizaci:

@ zhodnoceni mista realizace projektu,
o zpracovani podkladil pro ziskani stavebniho povoleni a izemniho
rozhodnuti,
e zadost o vydani izemniho rozhodnuti/stavebniho povolent,
@ kalkulace projektu a vypracovani vykazu vymeér,
@ marketingova soutéz,
@ zajisténi materiala pro rekonstrukei,
o provedeni rekonstrukce penzionu véetné vystavby soukromého pivovaru,
o vybaveni interiéru,
o predani stavby,
o kolaudace stavby,
o gastronomické Skoleni,
@ zkuSebni provoz.
5.2.6 Cil projektu

Hlavnim cilem projektu je rekonstrukce stavajictho penzionu spojena
s vystavbou pivovaru. Tento projekt ma zajistit zlepSeni a rozSifeni nabizenych sluzeb
a dale naplnit zadavatelovy predstavy o modernim provozu penzionu a v neposledni

fadé vést k celkovému zatraktivnéni daného mista.

Zadavatel investiéniho zdméru od tohoto projektu ocekavd posun svého

nejmladsiho podnikatelského zaméfeni o n€kolik urovni vyse.

5.2.7 Historie projektu a soucasny stav

V poslednich letech byl v Ceské republice zaznamendn vyrazny trend ve
vystavbé soukromych pensionil ¢i jejich rekonstrukcei, které prispivaji ke zkvalitnéni
nabidky ubytovani, stravovani, traveni volného ¢asu a v neposledni fad¢ pro potradani
riznych narozeninovych oslav, svateb ¢i firemnich vecirkl. Jako odpoveéd’ na otazku,
pro¢ dochazi k tomuto trendu, mize poslouzit fakt, ze lidé zacinaji vice pecovat o sebe,
pfemysleji, jak aktivné travit svlj volny cas, a také, kde se mohou kvalitné najist.
Vseobecné v dnesni dobé lidé vice vyhledavaji piijemné prostfedi s kvalitnim jidlem,
nez tomu bylo v predeslych letech. Samoziejmé k tomu také pfispiva reklama, kterd nas
obklopuje. Casto v televizi vidame potady zaméfené na zdravy Zivotni styl a restaurace
s kvalitnim jidlem.
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V souvislosti s tim fada podnikatelt upind svoji pozornost na problematiku tzv.
brownfields. Jednd se o objekty a pozemky, které pozbyly svou plvodni funkci
a ziistavaji opousténé ¢i nedostatedné vyuzité. Casto se setkivame s tim, Ze ve méstech
a vesnicich viddme budovu, kterd je nevyuzivana a jeji technicky stav je velmi Spatny.
Jde piedevsim o stavby realizované v éfe socialismu. Velky podil na existenci téchto
typl objektlh méla ekonomicka transformace, kterd odsoudila velké mnozstvi k jejich
zaniku. O téchto budovach slychdvame, ze v dobé své nejvétsi ,slavy* slouzily jako
pivovary, pramyslové objekty, vojenské kasarny, kraviny nebo zemédélské statky. Ve

vétsing piipadii se vSak ukonceni hlavni ¢innosti rovnalo tpadku téchto typt staveb.

V dnesni dobé se vSak situace obraci. Stale vice podnikateli vidi v téchto
brownfields pftilezitost pro uskute¢néni svého podnikatelského zadméru. Dochazi
k pfipadiim, kdy zfadu let opusténého a v dezoldtnim stavu zemédélského statku c¢i
pivovaru vyroste pension nabizejici ubytovaci, stravovaci a relaxa¢ni sluzby. K podpoie
téchto investicnich plani ve velké mite prispiva vznikly systém dotaci a podplrnych
programt. Tento zmiflovany systém dotaci ze strany EU vyuZzivd fada podnikatelt,
nebot” finanéni podpora pro realizaci jejich zamért dosahuje v nékterych ptipadech az

do vyse 80 % celkovych ndklada projektu.

Béhem svého Sestnactiletého plsobeni na trhu si spole¢nost neustale rozSifovala
svoji nabidku sluzeb a zaméfeni. Jednim z vedlejSich plani bylo poskytovani
ubytovacich a stravovacich sluzeb. Pro uskutecnéni tohoto planu potiebovala spolecnost
odpoveédét na zésadni otazku, pred kterou stala. Bude hledat jiz existujici pension, ktery
by mohla ziskat do podndjmu, nebo se piikloni k varianté¢ vystavby UpIné¢ nového?
Vzhledem k tomu, Ze nemé¢la zadné piedchozi zkuSenosti v oblasti ubytovacich
a stravovacich sluzeb, se spolecnost piiklonila k varianté pokusit se najit existujici
pension s moznosti podnajmu. Tento zpisob se zdal byt jednodussi vzhledem
k moznosti zkusit si provoz takového typu objektu s jiz existujici klientelou. Piiznivou

zpravou pro spolecnost bylo, ze nemusela dlouho a daleko hledat.

V letech 2013 - 2014 se ji podafilo ziskat do podnajmu v krasném a klidném
prostiedi jiz zab¢hly pension, ktery je plivodem historickou budovou rybaiské basty.
Ovsem pro své dalsi budouci umysly chtéla spole¢nost ziskat tento pension do svého

vlastnictvi. To se ji také povedlo v roce 2015, kdy pension koupila.

56



Tento pension disponuje jistymi zazitymi stereotypy jak ze strany zaméstnancd,
interiéru, ktery je velmi poznamenan socialistickou dobou, ¢i nabidky a hlavné kvality

sluzeb.

V soucasné dobé je situace takova, Ze pension nespliiuje pozadavky této doby
v oblasti ubytovacich a stravovacich sluzeb a prostor, jenZ je jeho soucasti, nabizi fadu
nevyuzitych budoucich ptilezitosti, které mohou pfispét ke zkvalitnéni prostiedi

pensionu.

To jsou hlavni diivody, které ptimély spole¢nost k zasadnimu rozhodnuti. Tim je

rekonstrukce celého pensionu spojend s vystavbou soukromého minipivovaru.

Dalsim divodem jsou moderni predstavy spolecnosti o pensionu, vyuziti jeho
potencidlu a izemi. V neposledni fad€ pak respektovani dobovych pozadavkl ze strany

budoucich zdkazniku.

5.2.8 Podklady ovliviiujici budouci predstavy
Na prvni pohled dle popisu soucasné situace penzionu je patrné, ze rozhodnuti

pro jeho rekonstrukci mé své opodstatnéni.

Budouci pozadavky na dobové fungovani ubytovaciho a stravovaciho zatfizeni
mohou byt ovlivnény na jedné strané zjisténymi statistickymi daty o cestovnim ruchu
v ramci Ceské republiky, a zv1asté pak v misté objektu, SttedoGeském kraji. Toto Setieni
miiZze pfinést jisty prehled o poctu ubytovacich zatizeni, typu penzioni za urcité obdobi
a dale pak o jejich vyuzitelnosti. V ptipad€, ze ze zjisténych informaci bude vyplyvat

zajem o tento typ objektii, miize se dale investor zajimat vice o jejich blizsi specifikace.

DalS§im dualezitym podkladem, ktery mulze upravit planované pozadavky, je
analyza ubytovani a stravovani v misté objektu a jeho okoli. Na zdklad¢ této analyzy
zadavatel projektu ziska piehled o nabidce kvality poskytovanych sluzeb v oblasti
pohostinstvi u potencidlni konkurence. Analyza konkurence poskytne investorovi
projektu fadu uzitenych ndvodi. Napi. jak uspét na konkurencnim trhu, jaké jsou
moderni pozadavky potencidlnich zakazniki, jaké jsou neuspokojené potieby ci jaka je
nevyuzitd mezera na daném trhu. ,Jednoduse receno, co udélat proto, aby zakaznici

navstevovali miij podnik, a ne ten konkurencni*.
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5.3 Analyza trhu a marketing

Tato kapitola nabidne jednoduchy pohled na investicni zdmér z hlediska

marketingu.

5.3.1 Cilova skupina

V soucasné dob¢ ma stavajici penzion svoji stalou klientelu. V rdmci planované
rekonstrukce a rozSitené nabidky sluzeb investor ocekava, ze dojde ke zvySeni
navstévnosti a vyhledavani sluzeb renovovaného penzionu. Okoli, ve kterém se stavajici
penzion nachazi, byva v posledni dobé velmi vyhleddvanym mistem pro ubytovani
a stravovani u fady podnikatelti v ramci jejich sluZebnich cest. Jak jiz bylo zminéno
diive, soucasny stav penzionu nedisponuje takovou kvalitou sluzeb, kterd byva touto
skupinou zdkaznikli poZadovana. Tento fakt by mecla zménit realizace planovaného

projektu.

Velké oc¢ekavani jsou vkladana do vystavby soukromého minipivovaru. Jedna se
o typ sluzby, kterd by méla zvySit prestiz penzionu, byt lakadlem pro potencidlni
zakazniky a v letnich obdobich pfilakat velké mnozstvi navstévnika a téch, ktetfi maji

radi tzv. ndpoj nasSeho naroda.

Z téchto divodu je vhodné identifikovat potenciondlni zakazniky, které bude
chtit nové zrekonstruovany penzion oslovit a stanovit jejich mozZnosti vyuziti

nabizenych sluzeb:

B2C - Domacnosti

@ Prostor pro setkévani.

e Vyuziti sportovnich aktivit.

e Vyuziti relaxacnich sluzeb.

@ Vyuziti ubytovacich a stravovacich sluzeb.
@ Sledovani sportovnich udalosti.

@ Potéadani riznych spolecenskych akci.

e Misto pro konani svatebniho obtadu.

e Misto pro konani svatebniho dne.

e Pobytovée balicky a traveni dovolené.

Sportovni sdruzeni

@ Prostory pro rizné formy sousttedéni.

@ Vyuziti ubytovacich a stravovacich sluzeb.

58



@ Moznosti vyuziti relaxacnich sluzeb.

Firmy/Skoleni /Teambuilding

@ Prostor pro riizna skoleni.

@ Prostor pro potadani firemnich akci a vecirku.
e Prostor pro obchodni jednani.

e Vyuziti vesSkeré nabidky sluzeb penzionu.

Je dulezité fici, Zze v oblasti ubytovacich a stravovacich sluzeb nelze piesné
specifikovat a vymezit cilovou skupinu. Je vSak dulezité vytvaiet takové podminky, aby

byl zakaznik vzdy spokojen a jesté 1épe mél chut’ dané misto navstivit znovu.

Z tohoto diivodu byl vytvoten zékladni pfehled potencionélnich typt zakaznikd,
ktefi mohou v budoucnu vyuzivat riizné formy sluzeb, které bude penzion nabizet (viz
vyse). Prostfednictvim planovaného projektu — rekonstrukce penzionu a vystavba
soukromého pivovaru - investor ocekava celkové zvyseni navstévnosti od vSech skupin

potenciondlnich zdkaznikd.

Vzhledem ke stanovenym skupindm potenciondlnich zédkaznik doporucuji po
prvnim roce nového provozu penzionu vytvofit podrobnou segmentaci zakaznikd na
zakladé prubézného sledovani toho, kterd skupina pfedstavuje pro penzion nejveétsi
navstévnost, nejveétsi trzby, ktery druh sluzby je nejvice vyuzivan ¢i jaka skupina

zakaznikl je pro penzion preferujici.

5.3.2 Propagace
Stavajici penzion ma svoji stalou klientelu a jeho propagace neni témet zadna.
Ve vétsin€ ptipadt dochazi k tomu, Ze zékaznici dany penzion navstévuji na zakladé
jeho historie. Vzhledem k planovanému investicnimu zdméru a budouci prosperité
penzionu je dilezité dostat ho do povédomi vefejnosti. Z tohoto divodu je dilezité
vytvofeni dostatecné propagace za pomoci reklamy, internetového marketingu, podpory
prodeje a ptimého marketingu, nebot’ tyto ndstroje mohou ptispét k vyssi navstévnosti

a zaroven k celkové jiz zminované prosperité.

V ramci marketingové propagace lze doporucit praktické vyuziti téchto

komunikaénich kanalii vzhledem k definovanym cilovym skupindm:

o Internet
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Webové stranky

V soucasnosti penzion nema své internetové stranky. Veskera jeho propagace
vychazi z jeho historie. Je proto dulezité vytvofit vlastni webové stranky, které budou
prehledné, jednoduché a zaroven zaujmou a vzbudi v zdkaznikovi chut’ pfijet penzion
navstivit osobné. Na téchto strdnkach by mélo dochazet k informovani vetejnosti

o planované rekonstrukci a terminu otevieni nového provozu.

Ubytovaci portaly

Umisténi penzionu do placenych ubytovacich portali a vyhledavact je vzhledem
k dnesni dobé velmi podstatnym bodem. Definovand cilova skupina si v fad¢ ptipadii
moznosti ubytovani a stravovani vyhledava na internetu pravé prostrednictvim téchto
typt aplikaci. A to hned znékolika divodd: pro svoji jednoduchost, rychlost,

pfehlednost, moznost srovnani a v neposledni fad€ vytvofeni si svého usudku na

vy oee

Socialni sit’ - Facebook

Jedna se o typ propagace zdarma (poplatky pouze za internetové piipojeni). Tuto
aplikaci ma v dnesni dob¢ skoro kazdy ¢lovek na svété, kdo ma internetové piipojeni, a
to bud ve svém mobilu ¢i pocitaci a lze predpokladat, ze u cilové skupiny tomu
v mnoha pfipadech nebude jinak. V této aplikaci se vytvaii osobni profily, na které se
mohou divat lidé z celého svéta. Profily si zde vytvari lidé, spoleCnosti, restaurace,
kluby, celebrity, divadla a fada dalSich subjektl, ktefi se chtéji zviditelnit a dostat se do
povédomi vetejnosti. Kazdy, kdo si zalozi sviij ucet (profil), tak miize nahlédnout
prostfednictvim této aplikace na aktuality, které dany subjekt zvetejni. Facebook je tzv.
fenomén dnesni doby. V ramci propagace penzionu je dilezité vytvofit jeho profil pravé
v této aplikaci z divodu jeji celosvétové popularity, kterd mize ptinést budouci

potencionalni prospéch v podob¢ osloveni novych zakazniki.

o Mobilni aplikace pivovaru

., Cesi jsou narod pivarii”. To je fakt, ktery nelze vyvracet. Navic v posledni
dobé& stoupa obliba minipivovarli a vyuzivani riznych aplikaci tzv. chytrych telefond.
Proto by m¢l budouci pivovar vyuzit ptilezitosti dnesni doby a stat se soucasti nékteré
z oblibenych aplikaci pro vyhleddvani malych pivovart. Kazdy zdkaznik, ktery se
v daném misté rozhodne, Ze chce navstivit néktery mistni ¢i okolni pivovar, mize
vyuzit jiz zminovanou mobilni aplikaci, prostfednictvim které se mu zobrazi mapka

nejblizSich pivovarG. Lidé stdle vice vyuzivaji tyto aplikace, nebot’ se jedna
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o nejrychlejsi zptsob ziskani potiebnych informaci. V ramci své neustalé propagace by
se m¢l budouci pivovar stat soucasti nékteré z téchto technologii.

Poznamka:

Financni naklady spojené s propagaci penzionu budou zahrnuty do financni stranky
projektu.

o Tisténa propagace

Jedna se o vytvofeni informa¢niho letdku o novém provozu penzionu, ktery je
distribuovan firmam a domacnostem z divodu uspory finan¢nich prostfedkit v dosahu
pouze do 17 km od penzionu.

@ Podpora v misté prodeje

Venkovni reklama zahrnuje vytvofeni plakati a billboardd, které informuji
vefejnost o modernim penzionu a vlastnim pivovaru v okoli daného mista do 17 km.

@ Pfimy marketing

Kazdy zakaznik pti placeni obdrzi kratky dotaznik na vyplnéni, prostfednictvim
které¢ho bude penzion ziskéavat dilezité informace o zdkaznikovi.

Priklad:
- Jaka je jeho emailové adresa?
- Jaky druh sluzby vyuzil?
- Jak s ni byl spokojen?
- Co se mu libilo/nelibilo?
- Jaky druh sluzby vyhledava?
- Proc€ nés navstivil?

Na zékladé tohoto dotazniku bude penzion ziskdvat zpétnou vazbu od svych
zakaznikl a zaroven si mlze vytvaret jejich databazi. Tuto databizi mize vyuZzivat
v ptipadech, Ze chce adresné¢ oslovit konkrétniho zdkaznika z divodu planované
nabidky sluzby nebo akce, o kterou by mohl mit zdjem vzhledem k jeho odpovédim
v obdrzeném dotazniku.

5.3.3 SWOT analyza

SWOT analyza pomaha identifikovat silné a slabé stranky, ptilezitosti a hrozby,
které se vazou k danému projektu. Analyza silnych a slabych stranek vychazi
z interniho prostiedi, na druhou stranu hodnoceni hrozeb a pfilezitosti z externiho
prostiedi. Externi prostiedi spolecnosti nemohou ve vétSin€ piipadd ovlivnit.

Prostfednictvim SWOT analyzy se pokusim analyzovat silné a slabé stranky, hrozby
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a prilezitosti stavajiciho penzionu, tzn. jeho stavu pied rekonstrukci, které mayji

rozhodujici vyznam a odliSuji se od potencidlni konkurence.

Tab. 2 SWOT analyza

Silné stranky Slabé stranky
Financni situace vlastnika penzionu - otevfenost pro daldi investice |VyuZiti prostor a potencialu objektu
Atraktivita rekreatniho zdzemilokality Nedostatatnd propagace
Nadieni investora Nenaplnénisoucasné kapacity
"Zab&hnuty" pravoz Neni k dispozici WC pra invalidy
Loajalita zaméstnanci Neni k dispozici bezbarierovy pfistup
Stala klientela Neni k dispozici parkevad mista pro invalidy
Letniterasa Technicky stav oken a stfechy
Diverzifikace portfolia firmy Zastarala fasada

Poskytovane sluzby - zavedeni novych a Upravy jiz poskytavanych
Zazemi pro kuchyn

Nedostatek skladovacich ploch

Nedostatek doplfkavyeh sluieb

PrileZitosti Hrozhy
kvalita pohostinstviv okali Nezdjem ze strany zakaznik
Zvysujici se zajem o kvalitu gastronomie Ekenomicka krize - pokles poptavky
Mald kenkurence Zvyieni konkurentniho thaku
Neuspokojena poptavka po ubytovacich sluibach Vandalismus
Zvyujici se zajem o minipivovary ("pivni turistika" Pokles poptavky po ubytovacich a stravovacich sluzbéch

Imény v dafiove soustavé
Loajalita zaméstnancy a zakazniki

Zdroj: Viastni prdace
Strategie podle SWOT:

Na zéklad¢ zjisténi, kterd poskytla provedenda SWOT analyza, lze doporucit
planovanou realizaci projektu v podobé rekonstrukce penzionu spojenou s vystavbou
minipivovaru, nebot’ slabé stranky penzionu vyzyvaji pro potiebu uskutecnéni realizace
a zaroven silné stranky a ptilezitosti vypovidaji o budoucim prospéchu projektu
a dalSich moZnostech.

5.3.4 Minipivovar

Se svym investicnim zdmérem a zarovenl podnikatelskou ¢innosti se investor
nachadzi na trhu, kde na prvnim misté je spokojenost zdkaznikli. Pro tento typ
podnikatelské ¢innosti pfedstavuje nejvétsi odmeénu zdkaznik, ktery opakované vyuzije
nabizenych sluzeb daného podniku a vytvaii o ném pozitivni reference. Na druhou
stranu tento trh v sobé skytd velké mnozstvi konkurence. Proto je dilezité byt nécim
vyjime¢ny ¢i nabidnout takovou sluzbu, kterd bude zvySovat navstévnost a oblibenost

daného podniku.
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Z téchto divodu se investor rozhodl vramci svého projektu vybudovat
soukromy minipivovar. Dal§im podnétem pro tento krok byla mySlenka obnovit tradici
piva v dobfisském regionu. Stavajici penzion se chce dostat do povédomi cilové
skupiny a Siroké vefejnosti uz pred zahajenim nového provozu vcetné pivovaru. Tohoto
cile chce dosahnout prostfednictvim soutéze o nazev piva a loga vlastniho
minipivovaru. Bude se jednat o soutéz, do které se miize zapojit kazdy Clovek. V ¢em

bude tato soutéz spocivat?

Popis soutéze:

Zadavatel vyhlasi soutéz o nazev piva a loga pro svlij soukromy minipivovar.
Tato soutéz bude probihat pted oficidlnim otevienim pivovaru a bude vyhlaSena
prostiednictvim periodika DobftiSsko. Doba trvani soutéZe bude stanovena na 2 mésice.
Své navrhy, jméno a kontaktni idaje budou ucastnici zasilat na ptislusnou emailovou
adresu. Po skonceni soutéze vyhodnoti odbornd komise vSechny pftijaté navrhy a poté
budou vybrani vitézové soutéze. V nasledujicich dnech probéhne osobni setkani

s vyherci a preddni hlavni ceny v podob¢ finanéni odmény.

@ Vyherce loga pivovaru — financni odména 5 000 K¢

e Vyherce ndzvu pivovaru — finanéni odmeéna 10 000 K¢

V ptipadé vybéru ndzvu piva, které bude uvedeno vice soutézicimi, bude vyhra
zavisla na datu a Case odeslani.

Mezi hlavni cile vyhlaSeni této soutéze patii informovani cilové skupiny a Siroké
vefejnosti o vystavbé minipivovaru, dostani se do povédomi daného regionu a vzbuzeni
v lidech zajmu o moznosti podilet se na obnoveni tradice vyroby piva na Dobtissku.
Dil¢im cilem je ptimét vefejnost dané¢ho okoli, aby vyjadrtili sviij vztah k prostfedi, ve
kterém ziji prostiednictvim ndzvu pivovaru a loga. Nebot” investorovi jde o to, aby se

tento pivovar stal pravé jejich pivovarem.
Poznamka:

Vyse financnich odmen pro vyherce loga a nazvu pivovaru byly stanoveny na zakladé

konzultace se stavajicim manazZerem penzionu.
Nabidka druhti piva:

Zadavatel chce svym hostim nabidnout prvotfidni vybér z nefiltrovanych

a nepasterizovanych piv. Déle je uvedena planovana nabidka pivniho sortimentu.
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Tab. 3 Pivni sortiment

DRUH PIVA CENA (0,3 1) CENA (0,5D
Pivo 10° 20 K¢ 26 K¢
Pivo 11° -polotmavé 22 K¢ 29 K¢
Pivo 11° - pSeni¢né 23 K¢ 30 K¢
Pivo 12° 23 K¢ 30 K¢

Zdroj: Viastni prace

Poznamka:

Pri stanoveni cen druhii piv byly zohlednény 2 zakladni faktory. Prvnim faktorem je
lokalita. Pivovar si nemiize dovolit stejnou vysi cen jako napv. v Praze. Druhym faktorem je
konkurence, nebot soukromé pivovary musi vnimat ceny svych konkurentii na trhu.

Zadavatel planuje vafit pivo pouze pro potieby vlastnich zdkaznikd. OvSem
vlastni minipivovar pfedstavuje budouci potencidl v podobé dodavek sudi piva do
ucast na riznych kulturnich udalostech, koncertech, festivalech apod. Ve zalezi na tom,
zda si nové pivo najde své zédkazniky a bude ziskavat pozitivni ohodnoceni od téch,
ktefi ho vyzkouseji. Investor planuje nabidnout svym zakaznikiim prodej piva formou

sudu a PET lahvi.

Tab. 4 Planovany prodej piva

DRUH PIVA CENA
PET LAHEV 10° (1,5 1) 78 K&
PET LAHEYV 11° - polotmavé (1,5 1) 87 K¢
PET LAHEV 12° (1,5 1) 90 K¢&
SUDOVE PIVO 10° (0,5 ) 16 K¢&
SUDOVE PIVO 11° (0,5 ) 17 K&
SUDOVE PIVO 12° (0,5 ) 18 K¢&
VRATNY OBAL (ZALOHA) 1 500 K¢&
CHLAZENI + VYCEPNI PIPA 150 K¢&/den

Zdroj: Viastni prace

Poznamka:

Ceny prodeje piva formou PET lahvi nezahrnuji castku za PET lahev z diivodu, Ze
zakaznikovi bude pivo prodavano v hodnoté restauracni ceny. Nabidka typi sudii piv bude 10 |,
151, 301a 501

V letnich mésicich se bude nabizet také pivo specidl. VSe bude probihat na

zakladé vyrobniho procesu, ktery bude mit na starosti slddek pivovaru. Nabidka
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pivovaru se nebude skladdat pouze z druhti piv, ale bude rozsifena o atrakci v podobé
moznosti prohlidky pivovaru. Soucasti této prohlidky bude vyklad a degustace aktualné
nabizeného sortimentu piva. Prohlidka bude pouze na objednavku s min. poctem 6 osob.

Cena prohlidky véetné vykladu bude stanovena na 40 K¢/osobu.
Podrobnéjsi popis pldnovaného vyrobniho procesu piva je uveden v ptiloze €. 3.

5.3.5 Potencial penzionu
Jak jiz bylo uvedeno v piedchozich kapitolach, stavajici penzion disponuje
nevyuzitym potencidlem. Potencidlem, jak ve smyslu prostoru, tak i v nabizenych
sluzbach. Investor by mél uvazovat o doplnéni riznych sluzeb, které mohou hrat
rozhodujici roli pfi vybéru ubytovani u potencidlnich zdkaznikli. Nejlépe je nabizet typ

sluzeb, které jsou ojedinélé.

Proto doporucuji v blizké budoucnosti investovat do ndkupu tzv. ¢tytkolek, které
by investor mohl nabizet na pijcovani pfedevS§im vyznavacim aktivniho traveni
volného €asu. Déle v zadnich prostorach penzionu by mohla byt vybudovana dréha pro
autiCcka na dalkova ovladani, nebot’ pfi této Cinnosti by si pfisSli na své jak zastupci
mladsi, tak i starSi generace, ale i dalsi pfedstavitelé cilovych skupin. Pofizovaci cena
téchto typli sluzeb nepatii mezi zrovna nejlevnéjsi, ale zdkaznik jisté oceni jejich
originalitu. Jisty potencidl se také nabizi v podobé spoluprace s cestovnimi kancelafemi
organizujicimi rizné formy poznavacich z4jezdi pro zahrani¢ni navstévniky, ktefi radi
vyuziji ubytovacich sluzeb. Dalsi druh spoluprace lze navéazat s odborniky pusobicimi
v okoli dané oblasti a zaméfujicimi se na masaze a relaxacni sluzby. Tento druh
spolupréace by spocival v rozsifené nabidce sluzeb penzionu, ktera by pfedstavovala pro
potenciondlni zdkazniky moZnost vyuziti relaxacnich sluzeb pfimo v prostorach
penzionu. Odbornici na relaxa¢ni sluzby by v ramci spoluprace dojizdéli za zakazniky
ptimo do penzionu. VSe formou objednavky. Tento druh spoluprace by byl domluven

mezi vlastnikem penzionu a wellness centra.

Planovany investicni zdmér neuvazuje o vybudovani recepce pro zakazniky
z diivodu, Ze planovana ubytovaci kapacita neni tak velkd, aby pro vykon této ¢innosti
musela byt vytvofena pracovni pozice recepéni. Tento druh prace bude vykonavat
v ramci svych kompetenci ¢iSnik penzionu. Toto feSeni vidim jako velky nedostatek.
Zadavatel ocekava ptfijimani zédkaznikli na baru v restauraci, ktery bude vybaven PC

technologii pro ubytovavani. Proto doporucuji v budoucnu zvazit vybudovani recepce.
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Vzhledem k tomu, ze se jednd o penzion, ktery jiz funguje, a lze vychazet
z dostupnych dat tykajicich se dosavadnich piijmi/vydaji prostiednictvim konzultaci se
stdvajicim manaZerem penzionu, nebyla provedena finan¢né - ekonomickd analyza na
zaklad¢ jednotlivych statistik vypovidajicich o poctech ubytovanych, navstévnikl
restaurace a vyuziti sluzeb, nybrz na zéklad¢é podlozenych vykazl jednotlivych kategorii
tvoficich pfijmy/vydaje stavajiciho penzionu a ocekavanych piedstav investora

o budoucim vyvoji téchto polozek po planované rekonstrukei. Vice viz kapitola €. 5. 10.

5.3.6 Analyza konkurence
Vzhledem k mistu realizace projektu budu analyzu penzionii sméfovat k méstu
Dobii$ a jeho okoli. Presnéji do tohoto priizkumu zahrnu penziony ve vzdalenosti do 17
km od mésta DobiiS z diivodu ptéani vlastnika penzionu. Nicméné pro lepsi prehled bych

doporucil zmapovat vEtsi teritorium, nez bylo pfani vlastnika penzionu.

Tato analyza by méla poskytnout jednoduchy piehled o aktudlnich moZnostech

ubytovani a stravovani na DobfiSsku.

V ramci této analyzy budou u danych objektl sledovany vybrané parametry,
prostfednictvim kterych lze posuzovat kvalitu a rozsah nabizenych sluzeb. Parametry

byly stanoveny na zakladé narocnych pozadavkt dnesni doby.
Shrnuti: Na zaklad€ zvazovanych parametrti 1ze porovnavat nabidku sluzeb mezi
stavajicimi penziony na DobiiSsku a planovanym investicnim zamérem, jenz by mél

danymi parametry disponovat. U objektii budou sledovany nasledujici parametry:

o pocet ubytovacich lizek,
. vlastni restaurace,
o vlastni parkovani,

. invalidni WC/invalidni pokoj,

o nabidka sportovnich aktivit,

o relaxacni sluzby a wellness,

° moznost spolecenskych akci (svatby, firemni akce, Skoleni, oslavy,...)
o dopliikova sluzba (pivovar, ...)

Nedilnou soucasti této analyzy bude hodnoceni urovné interiérii penzioni,
pokojii, restauraci a kvality podavanych jidel v jednotlivych penzionech. Hodnoceni

bude probihat na stupnici 1 — 5 (I — nejhor$i, 5 — nejlepsi). Kvalita jidel bude
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posuzovana na zdkladé recenzi od zdkaznikl a v pripad€ interiérd penziond, restauraci
a pokoju bude rozhodovat nazor zpracovatele této studie.
Zavér vyplyvajici z této analyzy:

Hlavni konkurenci tvoii celkem 6 penzioni. AvSak provedend analyza
konkurence ptinesla zjisténi, Ze pouze jeden penzion dosahuje takové urovné, které by
chtél investor prostfednictvim planované rekonstrukce dosahnout. Tim penzionem je

Rezidence Holsin.
Analyza konkurence je uvedena v pfiloze €. 4.

5.4 SYSTEM VSTUPNICH ENERGIi A MATERIALU

V této kapitole bude piedstaven systém energie nezbytné pro samotny provoz

nove zrekonstruovaného penzionu.

5.4.1 Systém vstupnich energii

Pro jednodussi pochopeni celého systému energii jsem vytvofil grafické schéma.

Obr. 3 Systém vstupnich energii
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Zjisténi celkovych vydaji na tento systém energii bude dilezitym krokem pro
stanoveni finan¢ni stranky projektu.

Pro investi¢ni zdmér, ktery je predmétem této diplomové prace, byl zadavatelem
vybran expert na zpracovani projektové dokumentace zaméfujici se na vysi spotieby

energie a jeji finanéni naro¢nost.
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Tato projektova dokumentace neni soucédsti diplomové prace. Na zdkladé
nékolika setkani s vybranym expertem a moznostmi nahlédnuti do jiz zminéné
projektové dokumentace byly vybrany podstatné Ciselné hodnoty a polozky, které

poskytnou zékladni ptehled o celkové spotiebé energie a vydajich s ni souvisejicich.

Popis systému energii:

Obr. 3 zndzornuje seznam polozek, které spotiebovavaji a nové budou
spotiebovavat elektrickou energii. Nové polozky, které budou zapojeny do celého
procesu, jsou — pivovar a wellness. Velkou finan¢ni investici byla koupé v podobé
tepelnych cerpadel, které zadavatel pofidil pfed n€kolika lety. V piipadé¢, Ze tepelna
Cerpadla ztraci svoji i€innost, tj. nestihaji vyrabét potfebné mnozstvi elektrické energie,
zapind se tzv. elektrickd patrona, kterd dodava chybéjici mnozstvi energie z vefejnych
zdroja.

Vypocet nakladl na celkovou spotiebu elektrické energie:

Potiebné udaje pro vypocet vydaji souvisejicich s celkovou spotiebou elektrické
energie:

@ cena za jistic,

o cena za mérnou jednotku (1IMWh).

Tabulka €. 5 znazorfiuje tidaje o ro¢nim nakladu na celkovou spotiebu elektrické

energie v cenach roku 2015

Tab. 5 Néaklady na spottebu elektrické energie

NnsTIC SPOTREBA EL. ENERGIE =

i

) - __% ] 4
5 3 = = E ] a
L B 2 = z i
a £ 5 & =
= = 2 o -

8 100 12 97200 | 320,52 | 2096,59 | 671999,03 | 769 199,03

Zdroj: Vastni proce
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Provoz nové zrekonstruovaného penzionu spojeny s vystavbou soukromého
pivovaru zacne az od roku 2017. Z tohoto diivodu je nutné vypracovat odhad nakladi
v cendch nasledujicich let. Dle zjisténych informaci ¢ini meziro¢ni rist elektrické
energie v pruméru o 1%. Pfi stanoveni ndkladl na spotiebu elektrické energie se brala

Vv potaz spiSe pesimisticka varianta v podobé€ uvazovani o zvySovani cen energii.

Tab. 6 Néaklady na spottebu elektrické energie v obdobi 2016 — 2030

= =
NSTIC SPOTREBA EL. ENERGIE =
=
=
o X o
= = Y o
= o = = .
= 2 = = = o
— = = T
- = e = = T H
= - g o - = &
Q = = X = = = =
= = i e = 2 g 5
= o = = m ey £
] [a] = oy = A a
] o g = 2 = ]
- = 5 - = =
= - o o o
x B

2016 8100 12 97200 | 320,52 | 209659 |671999,03 | 769 199,03
2017 8100 12 97200 | 320,52 | 2177,55 | 697 948,33 | 795 148,33
2018 8100 12 97200 | 320,52 | 219932 | 704 926,05 | 802 126,05
2019 8100 12 97200 | 32052 | 222131 |711974,28 | 809 174,28
2020 8100 13 97200 | 32052 | 224352 |719093,03 816 293,03
2021 8100 12 97200 | 32052 | 226595 |726282,29 823 482,29
2022 8100 12 97200 | 320,52 | 2288,60 | 733 542,07 | 830 742,07
2023 8100 12 7200 | 32052 | 231148 |740875,57 |838075,57
2024 8100 12 97200 | 320,52 | 2334,59 | 748 282,79 | 845 482,79
2025 8100 12 97200 | 320,52 | 235793 | 755 763,72 |852 963,72
2026 8100 12 97200 | 320,52 | 238150 | 763 318,38 |860518,38
2027 8100 12 97200 | 320,52 | 240531 | 77094996 | 868 149,96
2028 8100 17 97200 | 32052 | 242936 | 778 658,47 | 875 858,47
2029 8100 12 97200 | 320,52 | 2453,65 | 786 443,90 | 883 643,90
2030 8100 12 97200 | 320,52 | 2478,18 | 794 306,25 | 891 506,25

Poznamka:

Elektricka energie bude placena v podobé mésicnich zaloh. Na konci kazdého roku
probéhne vyuctovani, které bude informovat o preplatku, ¢i nedoplatku elektrické energie. Ddle
Je dulezité rici, ze rok 2016 dle obr. 8 Ganttitv diagram bude predstavovat vetsi cast realizace
planované rekonstrukce. Z tohoto ditvodu budou naklady na elektrickou energii podstatné nizsi.

Vypocet nakladl na vodné a stocné:

Vzhledem k tomu, ze cely stavajici objekt je zdsobovan vodou z vrtané studny,
tak stanoveni ndkladli na vodné a sto¢né je bezpredmétné. Jedinou nakladovou polozku
predstavuje kontrola kvality vody ze statni hygienické inspekce, ktera posuzuje kvalitu
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podavané vody v celém objektu prostiednictvim svych pobocek. Statni hygienicka
stanice odebira vzorky vody pro nésledné tzv. kracené a uplné rozbory.

Tab. 7 Rozbor kvality vody

Druh rozboru Cetnost kontroly Cena v K¢
Kratky rozbor 2 x roéné 1200
Uplny rozbor I x ro¢né 10 000
Celkovy roc¢ni naklad v K¢ 11 200

Zdroj: Viastni prace

Dale je soucasti stavajiciho penzionu cCistiCka odpadnich vod, rozvody vnitini
splaskové kanalizace s napojenim na stavajici jimku na vyvazeni a v neposledni fadé
rozvody destové kanalizace. V souvislosti s ¢istickou odpadnich vod tvoii nakladovou

polozku platby za odbér vzorkl odpadnich vod.

Tab. 8 Cisti¢ka odpadnich vod

Druh rozboru Cetnost kontroly Cena v K¢
Odbér vzorkl odpadni vody 1 x rocng 3301
Celkovy ro¢ni naklad v K¢é 3301

Zdroj: Viastni prace
Na zéklad¢ jiz zminované projektové dokumentace byla vytvoifena tabulka €. 9,

ktera znazornuje piehled o potfebé vody za predpokladu plného provozu.

Tab. 9 Potieba vody (pti plném provozu)

49 lazek s vlastni sprchou a WC (1 Iizko — 125 1/den) 6 125 I/den
11 zaméstnanci penzionu a kuchyn (50 /den) 550 1/den
116 jidel (1 jidlo — 20 I/den) 2 320 I/den
Technologie 1 600 I/den
Sauna 4 osoby (1 osoba — 60 1) 240 l/den
Pivovar 550 Vden
Celkem - denni poti‘eba vody 113851
Celkem - ro¢ni potieba vody 136 070 1

Zdroj: Viastni prace
5.4.2 Materialové vstupy

Veskeré suroviny nezbytné pro provoz nové zrekonstruovaného podniku budou
zajisStovany vtadé¢ piipadd stejnym zplsobem jako u stavajictho penzionu, a to
prostfednictvim dodavek od velkoobchodi. Jist¢é zmény nastanou v podobé vybéru

mensich dodavateli a nové dodavatelli surovin pro vyrobu vlastniho piva. Na zakladé
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osobni konzultace se stavajicim manaZerem penzionu byl vytvofen seznam dodavateld
a dale tabulka zachycujici vysi budoucich mési¢nich ndkladli spojenych s provozem

penzionu.

Seznam dodavatela:

Jidlo

° MAKRO CR, S.T.0.

o Jatky Blovice, s. r. 0. (masna)

o TOP FRUIT, s. r. 0. (ovoce a zelenina)

o FISHHOUSE Dobfis (rybarna)

o NOWACO CZECH REPUBLIC,s. r. o.

. STEFANIDES SMISENI ZBOZI - denni nakupy pe¢iva

° MAKRO CR, S.T.0.
o Coca Cola CR spol. s. 1. 0.

o Pivovar Vysoky Chlumec — nealkoholické pivo Lobkowicz

° Kofola, a. s.

o Cesky archiv vin — kompletni servis vin

Drobny prode;j

J Makro CR, s. 1. 0. - cigarety

Ubytovani

. Pradelna Jifi PeSice

o Sedlacek s. r. 0. — Cistici a hygienické systémy

Pivovar

o Chmelaisky institut, s. r. 0. Zatec — dodavatel chmelového produktu
o Protivinsky pivovar Platan — dodavatel pivovarskych kvasnic
Poznamka:

Soucasny penzion nabizi pivo od soukromého pivovaru Svijany. Vzhledem k planované
vystavbé soukromeho pivovaru a vareni viastniho piva bude spoluprace s dodavatelem této

znacky ukoncena. Vyber novych dodavatelii surovin je znazornen tucnym pismem.

71



Tab. 10 Provozni ndklady

Polozka Mésicni naklad (K¢)

Jidlo 241 200
Napoje 123 156
Ubytovani 6 070
Pivovar 14 950
Ostatni provozni naklady 90 786
Celkem 476 162
Zdroj: Viastni prace

Poznamka:

o Ubytovani — castka je uvedena bez nakladii za prani pradla, nebot polozka

prani pradla je zahrnuta do reZijnich nakladii

o Ostatni provozni naklady — drobné a vetsi nakupy (Izicky, tricka, tacy, ...),
rezervy, opravy, udrzba a necekané vydaje

o Pivovar — nakupy ingredienci pro vyrobu piva a dalsi naklady spojené
s pivovarem

5.5 Umisténi a misto

Tato kapitola bude zamétfena na pfedstaveni mista realizace projektu a blizsi

specifikaci jeho okoli.

5.5.1 Charakteristika mésta Dob¥i$

Se svymi témer deviti tisici obyvateli se meésto Dobii$ nachazi v okrese Piibram
ve Stiedoceském kraji. Lezi v podhtii Brdské vrchoviny zhruba 40 km jizn¢ od Prahy
a nabizi svym navstévnikiim bohaté vyziti.

V samém pocatku svého vzniku byla Dobii§ osadou na vyznamné obchodni
cesté, kterd nesla nadzev Zlata ¢i Solna stezka. Tato tzv. Zlata stezka vedla z Prahy do
Bavor. Historicky prvni pisemna zminka o mésté DobfiS je datovana k roku 1252. Titul
meésta obdrzela vroce 1569 od cisafe Maxmilidna II. Dale je obci s rozsifenou

plsobnosti a tvofi centrum pro své okoli.

Ptiznivei cykloturistiky i turistiky objevi v okoli DobiiSe velké mnoZzstvi stezek
ve zdejsich lesich na upati jiz zminovaného brdského pohoti. Toto podbrdské méstecko
v jarnim a letnim obdobi kazdoro¢né potada pro aktivni sportovce cyklistické a bézecké
zavody, kde mohou zméfit své sily. Naopak pro ty, ktefi davaji prednost prochdzkam, je

idedlnim mistem pro navstévu klenotu mésta - zamku Dobiis. Ten ve svém kralovstvi
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nabizi nadherny anglicky a francouzsky park, které jsou stvofené pro milovniky

prochazek a odpocinku.

Ve mésté se pravidelné konaji zajimavé akce, koncerty a vystavy, které vzdy
ptilédkaji velké mnoZzstvi navstévnikl a to jak z mésta Dobfis, tak 1 z jeho vzdalengjsiho
okoli.

Vzdalenosti:

Ptibram 16 km

Pisek 62 km

Strakonice 73 km

Praha 41 km
Obr. 4 Poloha mésta Dobfis
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5.5.2 Charakteristika obce Oboristé
Obec Obofisté se nachazi asi 4 km od mésta Dobti§ se zhruba 630 obyvateli.
Obec se sklada ze dvou mistnich ¢asti — Obofisté a Lhotka. Prvni pisemna zminka o této

obci pochdzi z roku 1333.

V obci se nachdzi matefskd Skolka a Skola, vychovny ustav, fotbalovy klub TJ
Obofisteé, obchod s potravinami, kostel, dva hostince ¢i viceti¢elové hiisté pro obyvatele

této vesnice a v neposledni fad¢ i sidlo jedné nejmenované firmy.
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Obr. 5 Poloha obce Obofiste
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Na zéklad¢ vySe uvedeného popisu okoli mista realizace projektu
prostfednictvim mésta Dobii§ a obce Obofiste lze fici, Ze se jedna o oblast, ktera nabizi

fadu moznosti pro své navstévniky.

Za ptiklad si mizeme vzit mésto Dobiis, které porada kazdy rok fadu velmi
zajimavych akci, koncertt a dalSich udalosti pfitahujicich navstévniky nejen z blizkého
okoli. Ucastnici téchto akci mohou mit zdjem o navstiveni nové zrekonstruovaného

penzionu z diivodu ubytovani ¢i ochutnani dobrého jidla.

DalSim dilezitym bodem je poloha stavajiciho penzionu. Nachazi se zhruba 40
minut jizdy autem z hlavniho mésta Prahy, coz miize hrat dulezitou roli proto, aby se
toto misto mohlo stdt v budoucnu velice oblibené a vyhleddvané navstévniky, a to uz

z diivodu pfijatelné vzdalenosti nebo traveni volného Casu v blizkosti ptirody.

V neposledni fadé¢ lze fici, ze tato oblast je v poslednich letech velmi
frekventovand a ziskava si velkou oblibu u zdkaznik ze vzdalenéjSich mist. Jistou
zasluhu na tom mutize mit prave priroda, nebot’ se jedna o misto, které obklopuje velké

mnozstvi lest brdského pohofi.

5.5.3 Umisténi a misto
Renovovany objekt ¢p. 53 se nachdzi mimo zastavénou ¢ast obce Obofisté, na
pozemku 60/1 a 60/2, které jsou majetkem investora projektu. Stavajici objekt je
napojen na piijezdovou komunikaci zobce Obofisté. Ztéto komunikace bude

realizovana obsluha a zasobovani objektu.
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Vice jiz bylo uvedeno v kap. 3 Charakteristika projektu.

Zakladni udaje o pozemcich, které se nachazeji v blizkosti renovovaného

objektu, a majetkopravnich vztazich, jsou uvedeny v néasledujici tabulce.

Tab. 11 Stavebni pozemky

Parcelni ¢islo Vyméra Kafastrz}lm Druh pozemku Vlastnik
(m2) uzemi
) Zastavéna plocha a
60/1 495 Oboriste
nadvori
. Zastavéna plocha a
60/2 539 Oboftisté T GONENER, s. 1. 0.
nadvori
872/2 154 Oboriste Ostatni plocha
808/5 352 Oboriste Ostatni plocha
Colloredo
Mannsfeld Jerome,
808/2 408 Obotiste Ostatni plocha Colloredo-
Mansfeldova
Kristina
Zdroj: Katastr nemovitosti
Autor: Viastni prace
55.4 Informace o dodrZeni obecnych pozadavki na vystavbu

Planovand rekonstrukce a vystavba soukromého pivovaru musi byt v souladu
s obecnymi technickymi pozadavky na vystavbu dle vyhlasky MMR CR &. 137/1998
Sb.

5.5.5 Udaje o spInéni stavebnich podminek
Pted samotnou realizaci planovaného investiéniho zdméru by mélo dojit ke
zjiSténi, zda neni vrozporu s Uzemnimi plany ¢i nema urcitd omezeni. K této

skute¢nosti poslouzi podani zadosti stavebnimu tifadu o vydani uzemniho rozhodnuti.

., (1)Zddost o vydani tizemniho rozhodnuti obsahuje kromé obecnych ndlezitosti
zakladni udaje o poZadovaném zameéru a identifikacni udaje pozemkii a staveb*.(Zékon
¢. 183/2006 Sb., [online]). Nedilnou souéasti paragrafu je vymezeni potiebnych piiloh
zadosti, které blize specifikuje odstavec 2.

DalSim krokem je splnéni podminek regulacniho planu dle zdkona ¢. 183/2006

Sb. § 62 odst. 1.

Ve vétsin€ stavebnich piipadi dochazi k tomu, Ze zadavatel po ziskani izemniho

rozhodnuti ¢i izemniho souhlasu musi dale ptfed samotnou realizaci stavby zazadat
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o stavebni povoleni, pfipadné ohlasit stavbu stavebnimu tfadu. Zakon ¢. 183/2006 Sb.

definuje ptipady, kdy neni potieba:

o zadosti o ziskani stavebniho povoleni,
o ohlaseni stavby.

V neposledni fadé vymezuje ptipady, kdy staci pouze ohlaseni dané stavby.

Planovanéd renovace a dostavba spliluje z jedné ¢asti podminky, které souvisi
s potiebou pofizeni uzemné planovaci informace dle zdkona ¢. 183/2006 Sb. § 104 odst.
1 - Jednoduché stavby, terénni upravy a udrzovaci prace vyzadujici ohlaSeni stavebnimu
ufadu. Z daného vyplyva, Ze zadavatel projektu nepotiebuje pro jeho realizaci stavebni

povoleni.

Druhéd cast renovace zahrnuje realizaci planované dostavby, kterd nesouvisi
s podminkami, které vymezuje vysSe zminovany § 104 odst. 1. Z tohoto diivodu musi
investor zazaddat o stavebni povoleni dle § 110 stavebniho zdkona. Pro ziskani
stavebniho povoleni musi zadatel splnit podminky, které jsou uvedeny v § 110 odst. 2
stavebniho zdkona. V momenté ziskdni stavebniho povoleni miize investor zalit

s planovanou rekonstrukei.

5.5.6 Podminky z hlediska ochrany prirody a krajiny
V feSeném Uzemi ani v jeho blizkém okoli se nevyskytuji Zadné zvIasté chranéna
uzemi ve smyslu zdkona ¢. 114/1992 Sb., o ochrané ptirody a krajiny, nebo jina
chranéna tzemi ¢i fenomény (napiiklad chranénd nalezisté nebo paméatné stromy).
Resené tzemi nezasahuje do Zadného zvlasté chranéného uzemi ve smyslu § 12, § 13, §

14 zakona ¢. 114/1992 Sb.

5.5.7 Cestovni ruch v Ceské republice a Stfedo¢eském Kraji

Hlavnim zamérem této kapitoly bude provedeni analyzy v oblasti cestovniho

ruchu v Ceské republice a Stiedogeském kraji.

Zjisténa statisticka data by méla investorovi poskytnout pohled na vyvoj tohoto
odvétvi za urcité obdobi. Vysledky vyplyvajici z této analyzy mohou mit velky vliv na

rozhodnuti investora, zda realizovat dany investi¢ni zamér, ¢i nikoliv.
Zavér vyplyvajici z této analyzy:

Vysledky této analyzy poukazuji na rostouci zajem zakaznikii o vyuzivéani téchto
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zatizeni, dale na postupny ubytek tohoto typu zatizeni a v neposledni fadé na moznosti

v podobé prilakavani vétsiho mnozstvi nerezidenti.

Analyza cestovniho ruchu v Ceské republice a Stiedoeském kraji je uvedena

v priloze €. 5.
5.6 Technické reSeni projektu

V nésledujici kapitole blize specifikuji technické feSeni celého projektu.
Vuvodu predstavim jednoducha schémata zndzoriujici pohled na cely proces
planované rekonstrukce penzionu. Tato ndzornd schémata pomohou k lepSimu

pochopeni investicniho zdméru, abychom si o ném udé¢lali jasnou piredstavu.

Dale budou charakterizovany Ccinnosti, které jsou nezbytné pro uspésnou
realizaci projektu. Prostfednictvim téchto cinnosti budou naplnény zadavatelovy

budouci pfedstavy o modernim pojeti penzionu.

V samotném zavéru této kapitoly bude vytvofeno srovnani mezi nabidkou sluzeb

a dispozic stavajiciho penzionu a penzionu po pldnované renovaci.

5.6.1 Proces planované rekonstrukce

Ze schématu ¢. 1, které je uvedeno v piiloze €. 6, je patrné, Ze zéasadni
planovanou zménou je rozsifeni prostor stavajici restaurace. V rdmci rozSifeni
restaurace budou zruSeny dosavadni prostory kuchyné. Dal$im dualezitym znakem
renovace je nova vystavba ke stavajicimu objektu, kterd nabidne prostory nejen pro
kuchyn a jeji zazemi, ale také pro vyrobu piva a v neposledni fad€ rozsiteni kapacity
stavajici restaurace. Bliz§i specifikace bude uvedena v nasledujicich castech této
kapitoly. Déle Ize ze schématu €. 1 pozorovat Gpravy okoli samotného objektu. Mezi
upravy okoli patfi vybudovani jezirka, nového chodniku (venkovni posezeni),
parkovisté, terénniho valu, mola, osazeni novych stromil, uprava zastieSené terasy
a hfisté na plazové sporty.

Schéma ¢. 2 (viz ptiloha ¢. 7) podrobné popisuje, k jakym konkrétnim upravam

dojde v jednotlivych ¢astech penzionu.

5.6.2 Technické FeSeni projektu

Pro naplnéni zadavatelovych pozadavkli o modernim penzionu je potieba
uskutecnit urcity typ stavebnich praci, po kterych lze projekt oznacit za uspéSné

realizovany. Stavebni prace budou uskuteénény v jednotlivych ¢astech penzionu a jeho
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okoli, jak uz nam naznacila vySe uvedend schémata ¢. 1 a 2. Z tohoto diivodu Ize proces

technického fesSeni projektu rozdélit do 5 hlavnich oblasti:

Nejstarsi ¢ast stavajiciho objektu (historicka budova)

V této ¢asti penzionu dojde pouze k mensim stavebnim upravam souvisejicim
s vybudovanim  exkluzivniho apartmdnu z nevyuzivaného pidniho prostoru.
Vybudovanim tohoto apartméanu se rozsiii pocet pokojii v historické ¢asti penzionu z 2
na 3 pokoje. Budou osazeny nové uzavéry s ohledem na rozdéleni objektu do pozarnich

usektl, nebo ovefena funkce stavajicich pozarnich uzavéra. Dale pak:

o Uprava stiechy
Na nejstar§im objektu dojde k tipravé stiechy, na které budou vyménény za

stavajici zivicné Sindele vlakno-cementové stfeSni Sablony v tmavé Sedé barve.

o Vyména oken
Dale budou vyménéna okna za plastova v barvé tmaveé hnédé. Bude se jednat

o odstin pfipominajici oxidovanou méd’.

o Uprava fasady
Fasdda bude nové natfena ve svétlém odstinu Sedé. Vyraz budovy by mél byt

zachovan tak, aby odpovidal dob¢ jejiho vzniku.

o Ubytovaci pokoje
V této casti historické budovy dojde k zasadni tpravé v podobé vybudovani
exkluzivniho apartmanu z nevyuzitého piidniho prostoru, jak jiz bylo zminéno vyse. Ve

zbyvajicich dosavadnich dvou pokojich probéhne také Gprava jejich interiéri.

o Salonky

Stavajici objekt nabizi piijemné posezeni prostiednictvim dvou salonkl. V ramci
renovace dojde k Upravé jejich interiéru do vinného stylu. Prvni salonek s krbem bude
mit kapacitu cca 20 mist. Druhy pfilehly salonek bude nabizet 20 mist k sezeni a navic

samoobsluzny bar s vycepem.

J WC
V této Casti budovy se nachazeji WC muzi a WC Zeny. Na zaklad€ planované
rekonstrukce dojde ke zruseni WC muzi a zaroven k vybudovéni vétsich dispozic WC

zeny. WC muzi bude v ramci rekonstrukce vytvofeno v novejsi ¢asti penzionu.
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Poznamka:
Cely vnitrni interiér prostor salonkii v historické casti objektu bude koncipovan do

vinného stylu.
Novéjsi ¢ast stavajiciho objektu
o Uprava stiechy
Na novéjSim stavajicim objektu bude vymeénéna stavajici krytina za vldkno-

cementové stiesni Sablony.

o Nové oplechovani vikyru

Vikyfe budou nové oplechovany a jejich tvar bude upraven tak, aby budova
ziskala modernéj$i vyraz a doSlo tak k vyraznéjSimu rozdéleni historicky odliSnych
casti.

o Vyména oken

Okna budou vyménéna za plastova v barvé tmave hnédé.

o Uprava vnitiniho usporadani

Restaurace

Hlavnim bodem upravy vnitinitho uspofddéani je planované zvétSeni prostoru
stavajici restaurace na zaklad¢ vybourani nosné stény mezi restauraci a kuchyni (tato

sténa bude nahrazena ocelovym pritvlakem a dvéma sloupy).

Vzhledem ke zvétSeni kapacity restaurace by mélo dojit ke zvétSeni socidlniho
zazemi na kapacitu 116 lidi (kapacita v restauraci 84 mist a v pivnici 32 mist).
Rekonstrukce prostor stavajici restaurace nebude pouze z diivodu zvyseni kapacity, ale
zaroven za ucelem prizpisobeni a vyuzivani mistnosti jako Skoliciho sdlu s moznosti
stravovani mimo vyuku. Kapacita vyukové mistnosti je navrzena na 65 mist. Ve fazi,
kdy bude sal vyuzit pro stravovani, je jeho kapacita navrzena na 84 mist. Soucasti této
mistnosti bude bar pro obcerstveni, ktery bude napojen na gastronomicky provoz

ptistavby.

Wellness

V ptizemi by mé¢lo dojit k vybudovani wellness misto prostor stavajiciho pokoje.
Bude se jednat o prostor obsahujici malé lazné€ s predpokladanou kapacitou pro 2 osoby,
privatni finskou saunu (kapacita max. 4 osoby) s odpocivarnou a relaxacni prostor na

pripadné masaze. Soucasti této mistnosti bude vybudovani koupelny se zdichodem.
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Ubytovaci pokoije

Ubytovani v patfe projde zménami typu modernizace interiéri vSech pokoja
a koupelen. Hlavni zménou bude zvétSeni prostor vSech pokoji, a to prostfednictvim
nevyuzité chodby. ZvétSeni prostor pokoji ptfinese vétsi pohodli a komfort pro

zakazniky.

Sklad ¢&istého pradla

Sklad cistého pradla bude vybudovan nové pod schodistém, které vede do

ubytovaci ¢asti.

Mezi dal$i dil¢i upravy vnitiniho uspotfadani lze zatadit vybudovani:

o bezbariérového piistupu do celého prizemi novéjsiho objektu

o nové vstupni rampy,

o vstupnich dveti s madlem pro pohodiné otevienti,

° nového invalidniho WC, WC muzi,

o nového invalidniho pokoje s vlastni koupelnou odpovidajici vyhlasce

399/2009 Sb., o obecnych technickych pozadavcich zabezpecujici

bezbariérové uzivani staveb.

Celé ptizemi nov¢jsiho objektu projde ur€itymi zménami, které byly uvedeny
vySe. Pro lepsi pochopeni procesu zmén poslouzi schéma €. 3 (viz ptiloha €. 8), které
zachycuje vnitini uspofadani pfizemi novéjsiho objektu pted rekonstrukci a po jejim

skondéeni.

Z daného schématu je patrné, Ze v prvé fadé dojde ke zmenSeni prostor stavajici
kanceléie a misto ni bude vybudovan novy ubytovaci pokoj. Dale misto prostor druhého
stavajicitho pokoje v ptfizemi bude vybudovano jiz zminované wellness. Skladovaci
prostory budou nahrazeny WC muzi a WC invalidi. V neposledni fadé¢ budou nové
skladovaci prostory umistény pod schodistém. Dilezitou zménou je také zajiSténi

bezbariérového piistupu do celého prizemi novéjsiho objektu.

Poznamka:

Cely vnitrni interiér prostor restaurace bude koncipovan do pivniho stylu.
Dostavba nového objektu

Novy objekt by mél byt volné propojen s rozSifenou restauraci ve stavajicim
objektu. Skladat by se mél zjednoho nadzemniho a jednoho podzemniho podlazi.
Dostavba by méla mit plochou stiechu tak, aby byl zachovan vyhled z pokojt. Fasdda

bude oplasténa falcovanou oxidovanou médi.
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Nachazet se zde budou dvé technologicka vybaveni, a to gastronomicky provoz
a minipivovar. Dispozi¢né by méla byt dostavba feSena tak, aby co nejlépe vyhovovala
zamerim investora. V neposledni fadé¢ bude potieba zavedeni elektroinstalace,
vzduchotechnickych konstrukci, tepelnych izolaci, izolaci proti vodé¢ a ustfedniho
topeni. Bliz8i specifikace téchto polozek bude uvedena v samostatnych dokumentacich.

Prizemi

V ptizemi se bude nachazet nové zdzemi pro kuchyn (tj. gastronomicky provoz)
véetné skladovacich ploch a nova pivnice se dvéma varnymi kadémi pro vafeni piva,
kterd bude pfimo spojena s restauraci ve stdvajicim objektu. Tato pivnice bude plnit
zaroven tfi funkce. Bude slouzit jako dal§i mistnost restaurace s kapacitou 32 mist
k sezeni, pro vareni piva a v neposledni fad¢ jako Skolici mistnost. Tato Skolici mistnost
bude ur¢ena pro prednaSeni prezentaci a vyuku. Soucasti ptistavby bude také kancelar

pro gastronomicky provoz, mistnost pro uklid, sklad zahradni techniky a naradi.

Podzemi

Podzemni podlazi bude dostupné po schodisti a pro prevoz surovin bude
realizovan pomocny nakladni vytah. V podzemnim podlazi bude vybudovéna Satna
persondlu (pro gastronomicky i pivovarsky provoz), mistnost pro hrubou ptipravu
zeleniny, sklad nédpoji, nové technické mistnosti a mistnosti spojené s vyrobou piva

(sklady tankt, expedi¢ni mistnosti piva do sudi, ...).

Pro podrobnéjsi piehled o mistnostech spojenych s vyrobou piva a technickych

mistnostech miize slouzit ptiloha €. 3, ktera blize popisuje budouci proces vyroby piva.

Poznamka:

Cely vnitrni interiér prostor pivnice bude koncipovan do pivniho stylu.
ZastieSena terasa

Stavajici zastfeSena terasa bude renovovana v podobé nové€jsi kompletni
drevostavby, staticky nezavislé na uzaviené ¢asti penzionu. V ramci rekonstrukce dojde
k upravé oteviené fasady, kterd bude opatfena zasklenou sténou s vlozenymi dvefmi.
Dale bude demontovana plvodni krytina z asfaltovych Sindelti a nahrazena novymi

Sablonami.

Vegetacni upravy okoli stavby
o Parkovani
Pro parkovani osobnich vozidel zaméstnanci a osobnich automobild

navstévnikl aredlu je k dispozici 25 parkovacich mist. Prvni ¢ast parkovisté se nachdzi
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u pfijezdu k penzionu a druha ¢ast kolem casti objektu, kde je umisténa zastfeSena
terasa. Stdvajici parkovist¢ bude pravdépodobné beéhem rekonstrukce poni¢eno
z diivodu malé tnosnosti souvrstvi. Bude potifeba jeho rekonstrukce prostfednictvim
nové kamenné dlazby. V ramci rekonstrukce dojde k rozsifeni kapacity parkovacich
mist na 50. Z 50 parkovacich mist budou 3 mista naddimenzovana a uréena pro osoby
se snizenou schopnosti pohybu a orientace dle vyhlasky 369/2001 Sb. Nova parkovaci

mista budou umisténa u piijezdu k penzionu a dale v jeho zadni ¢asti.

o Chodnik z pfirodniho kamene

Misto ptavodni druhé c¢asti parkovisté (tj. u zastieSené terasy objektu) bude
nahrazeno chodnikem v trovni stavajiciho terénu z ptirodniho kamene. Chodnik bude
vyskladan kolem jizni strany stavajicitho objektu. V letnich obdobich lze uvazovat
0 moznosti vyuziti tohoto typu volného prostranstvi v podobé venkovniho posezeni
a umisténi grilu. Tim bude dochazet k rozsifeni kapacity sezeni v celém objektu, nebot’

toto prostranstvi nabidne az 44 mist.

o Jezirko

Objekt jezirka bude umistén v jizni ¢asti pozemku a bude navazovat na molo
vychazejici z osy stavajiciho objektu. Do tohoto jezirka bude ptivedeno odtokové
potrubi destové vody a bude déle napojeno na vsakovaci studnu umisténou hned za
terénnim valem. Skladba a technické feSeni jezirka bude feSeno dale v provadéci

dokumentaci, kterd neni soucasti této prace.

o Zékladni parametry jezirka:
o Plocha 110 m*
o Hladina 1, 85m
o Hloubka I,5m
o Terénni val
Zadavatel projektu uvazuje o vybudovani terénniho vyvyseni, které by mélo byt
navrzeno vedle jezirka. Terénni val by mél byt proveden ze zeminy, ktera bude
k dispozici od vykopli nové pristavované casti objektu ¢i z vykopl potiebnych
k realizovani jezirka. M¢l by predstavovat jistou formu zahrady s okrasnymi kefti
a mista pro odpoCinek. Skladba a technické feSeni valu bude feSeno v provadéci

dokumentaci, ktera neni soucasti této studie.
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o Vysadba novych stromi
Zelen ketovitého charakteru nachdzejici se na pozemku penzionu bude zruSena.
Jeji misto vyplni nové stromy a nizké zelen. Specifikace a feSeni vysadby bude feSena

dale v provadéci dokumentaci.

o Zahradni objekt — molo

Objekt mola by se mél nachazet mezi stavajicim objektem a jezirkem. Nosna
Cast by méla byt provedena jako lokaln€ podepfend rdmova dievénd konstrukce,
pochozi vrstva mola by pak méla byt realizovana z prken ukotvenych k nosné
konstrukci. V neposledni fad¢ zadavatel uvazuje o provedeni altdnku na konci mola nad
jezirkem v podobé lehké ramové konstrukce, coz by mohlo byt idedlnim mistem pro
konani svatebnich obrada.

. Plazové hiisté

Vzhledem k nevyhovujicimu stavu plaZzového hfisté, které stavajici penzion
nabizi, dojde k jeho oploceni a ipravé terénu. V jeho blizkosti dojde k zasazeni nového
travniku a vysadbé novych stromi, coz jsou upravy, které pozvednou celkovy raz
daného hiisté.

5.6.3 Porovnani penzionu pied a po planované rekonstrukei

Tab. 12 Stévajici penzion

Druh sluzby Stavajici penzion
Kapacita restaurace 36 mist
Zasti'eSena terasa 36 mist
Parkovisté 25 mist
Sportovni aktivity tenisovy kurt, plazové hiiste
Ubytovaci kapacita/pocet pokoju 50 lazek/13 pokojt
Salénky 2
Wellness NE
Invalidni pokoj/WC/bezbariérovy pristup NE
Pocet zaméstnanci 8 zaméstnanct

Zdroj: Viastni prace

Tab. 13 Penzion po rekonstrukci

Druh sluzby Penzion po rekonstrukci
Kapacita restaurace 84 mist (moderni interiér)
ZastieSena terasa 36 mist (nova dievéna konstrukce)
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Pivnice 32 mist (moderni interiér)

Parkovisté 50 mist (z toho 3 mista pro handicapované)
Sportovni aktivity tenisovy kurt, plazové htisté, stolni tenis
Ubytovaci kapacita/pocet pokoju 49 hzek/ 14 pokojii (moderni interiér)
Salénky 2 (ve vinném sty’hvl, samoobsluzny bar
s vyCepem)

sauna, mal¢ 1azn¢€, relaxacni prostor,
Wellness koupelna, WC
Invalidni pokoj/WC/bezbariérovy pristup ANO/ANO/ANO
Pocet zaméstnanci 16

Nova stfecha, fasada, vyménéna okna, oplechovani vikyii

Moderni interiér v celém objektu

Minipivovar, zvySena kvalita gastronomického provozu

Novy chodnik, jezirko, terénni val (zahradni ¢ast), nové stromy a kete, zahradni molo

Zdroj: Viastni prace

Poznamka:

Soucasti celkove rekonstrukce stavajiciho objektu a dostavby je vybudovani moderniho
interiéru vSech mistnosti dle zadavatelovych predstav.

Prehled potiebného technologického zarizeni, vybaveni a materidalii nezbytnych pro
provoz nove zrekonstruovaného objektu je uveden v technické zprave, ktera byla vytvorena
odborniky a neni soucasti této prdce.

Stejné tomu tak je v pripadé blizsi specifikace resici vzhledové, materialové a typové
vybaveni, kterd je soucasti projektové dokumentace vytvorené experty v oblasti ubytovacich
a gastronomickych sluzeb a neni soucasti této prace.

Podrobnéjsi popis technického reseni projektu garantujici dispozicni, rozméroveé,
vzhledové, pozarné bezpecnostni, statické a dalsi aspekty, které jsou predmetem posuzovani
staveb a zaroven slouzici jako podklad pro realizaci stavby a ziskani stavebniho povoleni
/uzemniho rozhodnuti bude potieba vytvorit profesiondly v pripadé rozhodnuti pro realizaci

projektu.
5.7 ORGANIZACE A REZIJNI NAKLADY

Vzhledem k tomu, ze rekonstrukce penzionu s sebou pfinese urcité zmény
predev§im v podobé mzdovych nakladi, kde dojde k vyraznému navySeni poctu
zamestnanct a nakladd spojenych s jeho provozem, jsem na zakladé predbézné rezijni
zpravy (neni soucasti této prace) a konzultace s provoznim manazerem stavajiciho

penzionu vytvofil zakladni piehled budoucich rezijnich nakladu.
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Dale bude znazornéna organizaéni struktura stavajiciho penzionu, u které lze
predpokladat, Ze po realizaci investicniho zdméru bude nedostacujici. Z tohoto divodu
bude navrzena nova organizacni struktura, kterd by méla spliiovat potieby pro provoz

nove zrekonstruovaného penzionu.

5.7.1 ReZijni naklady

Tab. 14 Rezijni ndklady

Polozka Cetnost | Mési¢ni naklad Ro¢ni naklad
Cisté mzdové naklady mesicné 350 000 K¢ 4 200 000 K¢
I(;Iaellgady na socialni, zdravotni pojisténi, mesicne 78 000 K& 936 000 K&
?f;;é‘r’golerr;‘bzys;rr‘;:imm;wh energil | | ssieng 64 100 K& 769 199 K&
Leasing mésicné — —
Pohonné hmoty mesicné 3 105 K¢ 37 260 K¢
PC programy pro provoz subjektu mesicné 1 675 K¢ 20 903 K¢
Pojisténi subjektu mesicné 3742 K¢ 44 905 K¢
Internetové piipojeni mésicné 659 K¢& 7 908 K¢
Mobilni pausal mesicné 1211 K¢ 14 532 K¢
Odvoz odpadu Ix rocné 1 622 K¢ 19 462 K¢
Odbér vzorkl odpadnich vod Ix rocné 275 K¢ 3301 K¢
Rozbor kvality vody - kraceny 2x ro¢né 100 K¢& 1200 K¢
Rozbor kvality vody - tplny Ix roéné 833 K¢ 10 000 K¢
Pozérni ochrana - audit Ix roéné 241 K¢ 2 890 K¢
HACCP - audit Ix ro¢né 419 K¢ 5030 K¢
Potravinatska inspekce — vzorky piva Ix roéné 175 K& 2 100 K¢
Prani pradla dle potteb 2591 K¢ 31 087 K¢
Revize:
Vzduchotechnika, klimatizace 2x rocn¢ 839 K¢ 10 062 K¢
Nakladni vytah 1 x ro¢né 248 K¢ 2981 K¢
Malé¢ elektrické spottebice Ix roéné 1284 K¢ 15409 K¢
Kominy Ix roéné 163 K¢& 1 960 K¢
Elektrické rozvody 2x ro¢né 684 K¢& 8 208 K¢
Elektrické jistice Ix roéné 260 K¢ 3123 K¢
Celkem 512 226 K¢ 6 146 712 K¢

Zdroj: Viastni prace
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Poznamka:

o Cisté mzdové ndklady

Jsou uvedeny vietné sezonni pomocné sily.

o Leasing

Stavajici penzion disponuje jednim sluzebnim automobilem, ktery byl porizen soucasné
s prechodem penzionu do vlastnictvi investora a je urcen pro manazera penzionu. Pro nova
pracovni mista — manazer provozu, sladek — bude potreba porizeni dvou novych automobilil.
Manazer provozu bude mit k dispozici osobni automobil pro ucely spojené s provozem
penzionu. K pracovni pozici — sladek, bude pridelen dodavkovy automobil pro ¢innost spojenou
s vlastnim minipivovarem. Porizeni téchto automobilii v soucasné chvili neni soucdsti tohoto
investicniho zaméru.

o Mobilni pausal

Mobilni telefon bude mit kdispozici — manazZer provozu, manazer marketingu
a obchodu, telefon penzionu pro prijimani rezervaci, objednavek, ubytovani atd.

o Odvoz odpadu

Odvoz odpadu v podobé trideni tuki, z cisticky odpadnich vod, jimky.

o HACCP — audit

Kontrola, ktera se snazi predejit rizikum ohrozujici bezpecnost potravin (kontrola
skladovacich teplot potravin, oznacovani potravin, atd.)

o Ndklady na mimoradné opravy

Jedna se o ndaklady, které nelze predem jednoznacné urcit. Vznikaji neplanované
a z tohoto diivodu nebyla tato polozka zaclenéna do reZijnich nakladu. Vytvareni financnich
rezerv na tyto necekané vydaje je individualni.

Dodavatelé jednotlivych typt zatizeni budou na zaklad¢ uzavienych servisnich
smluv provadét dané revize. V uvedenych cendch revizi jsou zahrnuty samotné néklady

na revize, ale i ndklady spojené s udrzbou danych zatizeni.

5.7.2 Soucasna organizacni struktura

Nize uvedeny obrazek ¢. 6 znazornuje soucasnou organizacni strukturu

penzionu.
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Obr. 6 Soucasna organizacni struktura
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—

Manazer
penzionu

A A A A A

Uklidové Pomocna sila
prace (2) (brigada)

Spravce
objektu

N

Cidnici (2) Kuchafi (2)

—
w<

n

Zdroj:Vlastni prace
Z daného obréazku €. 6 je patrné, Ze v soucasné dob€ penzion disponuje 8 stalymi
zaméstnanci. V ptipad¢ svateb, firemnich vecirkl, oslav narozenin ¢i jinych divoda

vyuzivéa penzion sluzeb brigadni sily.

5.7.3 Budouci organiza¢ni struktura
Planovana rekonstrukce a vystavba soukromého pivovaru bude mit zna¢ny vliv
na organizacni strukturu. Provoz nové zrekonstruovaného penzionu se soukromym
pivovarem a zkvalitnénou nabidkou sluzeb bude vyzadovat vytvofeni novych
pracovnich pozic a rozsifeni lidskych zdroji. Tim dojde ke zméné€ soucasné organizacni
struktury. Ziskdvani zaméstnancii neni soucasti tohoto investicniho zdméru. V ramci
tohoto investicniho zdméru bude vytvofena potfebnd organizacni struktura a popis

novych pracovnich pozic.

Obrazek ¢. 7 znazorniuje potiebnou budouci organizacni strukturu po planované

rekonstrukci penzionu.
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Obr. 7 Budouci organiza¢ni struktura
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Zdroj: Viastni prace

Pfi pohledu na obr. ¢. 7, ktery zobrazuje potiebnou organizacni strukturu, lze
zaznamenat urCité zmény ve srovndni se stavajici organizacni strukturou. Prvni zménou
je fakt, ze pro provoz nové zrekonstruovaného penzionu s §ir§i nabidkou sluzeb bude
potieba dvojnadsobného poctu zaméstnanct, tj. celkem 16. Dale dojde k vytvofeni nové
fidici pozice pro provoz penzionu a naslednému rozdé€leni pracovnich kompetenci.
Vystavba soukromého pivovaru si vyzada vytvofeni nové pracovni pozice — sladek.
V neposledni fadé¢ bude potteba nadboru lidskych zdroji v podobé cisnikii a kuchafd,
nebot’ moderni gastronomicky provoz a zvySena navstévni kapacita si zadd pocetnéjsi

personalni zastoupeni.

5.8 LIDSKE ZDROJE

V tivodu této kapitoly pfedstavim hlavni projektovy tym, ktery se bude podilet

na realizaci celého projektu.

Zaver kapitoly blize specifikuje pracovni pozice soucasné organizacni struktury

a dale pak budouci organizacni struktury.

5.8.1 Management projektu
V ptedchozi kapitole této préce, tj. Pozadi projektu — historie a soucasnost, je

uveden prehled managementu projektu podilejiciho se na realizaci investicniho zdméru.
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Pro realizaci vSech nezbytnych krokl pro fizeni projektu bude vSak potieba
sestavit projektovy tym s jasné vymezenymi kompetencemi a odpovédnostmi. Clenové
projektového tymu budou slozeni z vlastnich zdrojii zadavatele. V ramci fizeni projektu

by mély byt stanoveny tyto pozice:

Tab. 15 Projektovy tym

Funkce Vymezeni ¢innosti

koordinace ptipravnych praci + administrace projektu, zajisténi
ManaZer projektu potiebnych dokumentaci (4zemni rozhodnuti/stavebni
povoleni), kooperace s ostatnimi organy managementu projektu

dohled na realizaci stavby dle projektové a stavebni
Vedouci odboru vystavby dokumentace, kooperace s ostatnimi organy managementu
projektu

ucetni administrace projektu, kooperace s ostatnimi organy

Vedouci finanéniho odboru .
managementu projektu

Zdroj: Viastni prace

5.8.2 Popis pracovnich pozic v souc¢asné organizacni strukture

o ManaZer penzionu
Mezi hlavni napli prdce manaZera penzionu patii zajiStovani provozu,

marketingu a obchodu celého penzionu.

Manazer penzionu mé na starosti dohled nad dodrzovanim standardu kvality
poskytovanych sluzeb, nad chodem smény, ddle komunikuje pfimo se zakazniky, vede
tym zaméstnancii, domlouva akce, poméaha s ubytovanim zdkaznikli, udrzuje kontakt

s dodavateli a provadi zdkladni planovani.

Poznamka:

Administrativni prdce a ucetnictvi zajistuje ucetni oddéleni zadavatele.

o Spravce objektu

Hlavni naplni prace spravce objektu je zajisténi poradku, Cistoty a udrzby
v daném objektu a jeho okoli. Dale pak drobné Upravy a drzba, dohled nad uklidovymi
pracemi, zatfizovani stavebnich a udrzbaiskych praci, dohled nad spole¢nymi prostory
objektu atd.

o Ci¥nici

Pti vykonu svého povolani obsluhuje hosty v gastronomickém zatizeni. Dale

zajistuje jidelni stoly, tabule, rauty a v neposledni fad¢ ubytovava budouci navstévniky.
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Kuchari

V ramci své prace pfipravuje a upravuje studend i tepld jidla a kontroluje chod

kuchyné.

Uklidové prace

Provadi bézny uklid vSech pokoji na penzionu a v celém interiéru objektu.

Pomocna sila (brigada)

Dle potfeb pomadhd na pozici ¢iSnika ¢i pomocné sily v kuchyni na mycce

nadobi.

Poznamka:

Gastronomicky provoz:

Cisnici a kuchari pracuji dle rozdéleni pracovnich smén na tzv. krdatké a dlouhé tydny.

V pripade provozu kuchyné je pracovni sména tvorena jednim hlavnim kucharem a pozice

druhého kuchare je vidy doplnéna zaméstnancem z uklidovych praci. To znamend, Ze

zameéstnanec pro uklidové prace piisobi i v pozici druhého kuchare. A to tehdy, kdyz splni sve

dopoledni uklidové povinnosti.

5.8.3 Popis pracovnich pozic v budouci organizacni strukture

Popis pracovnich pozic:

ManaZer marketingu a obchodu

Népln prace:

reklamni a propagaéni ¢innost,

zajistovani spole¢enskych akci a vSech nélezitosti souvisejicimi s nimi,
ubytovani zékaznik,

komunikace se zdkazniky (sportovni aktivity, wellness,...),

zakladni planovani,

ptiprava jidelniho menu s $éfkucharem.

ManazZer provozu

Népln prace:

organizace a rezijni néklady,
zajistovani lidskych zdroji (napt. pomocna sila),
harmonogram pracovnich smén zaméstnancii,

komunikace s dodavateli,
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zakladni administrativa,

odpovédnost za chod restaurace a kuchyné,
ukolovani a motivace provozniho personalu,
vydavani pracovnich ohodnoceni,

audit vyactovani.

Poznamka:

Administrativai prdace a vedeni ucetnictvi v kompetenci ucetniho oddéleni zadavatele.

Spravce objektu

Népln pracovni ¢innosti stejnd jako v ramci souc¢asné organizacéni struktury.

Sladek

Pivovar bude obsluhovdn jednim slddkem, ktery bude mit zazemi umisténé

spole¢né s persondlem gastronomického provozu. Specifikaci jeho pracovni naplné Ize

porozumét na zéklad¢ ptilohy €. 3.

CiSnici

Néplin pracovni Cinnosti stejnd jako vramci souCasné organizacni struktury.

Navic jen:

vyfizovani ubytovani,
vyfizovani zékaznikll s zadosti o sportovni aktivity, wellness, pivni
sluzby (ptjceni pipy, vydej sudd, atd.).

Kuchari

Néplin pracovni Cinnosti stejnd jako v rdmci souCasné organizacni struktury.

V ramci nového gastronomického provozu dojde ke Skoleni o modernim pojeti

gastronomie a piipravy samotnych jidel od expertti z p¥islugného oboru. Skoleni

zahrnuje:

vytvoreni jidelniho listku,
cenova kalkulace jidel,
ukdzka ptipravy jidel,

zauceni kuchafu.

Cena Skoleni u odbornikli se stanovuje dle poctu polozek (jidel) v jidelnim

listku. Cena za polozku ¢ini 985 K¢&. Vzhledem k zadavatelové predstave

o jidelnim listku, které by mélo zédkaznikiim nabidnout celkem 49 jidelnich polozek,

bude celkovy naklad na Skoleni €init 48 265 K¢.
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Poznamka:
Naklady spojené se skolenim budou zahrnuty do financni stranky projektu.
. Uklidové prace

Népln pracovni prace:

o bézny uklid vSech pokojii na penzionu a v celém interiéru objektu,
o vypomoc v kuchyni na my¢ce nadobi.
o Pomocna sila (brigada)

Néplin pracovni Cinnosti stejnd jako v radmci souCasné organizacni struktury.
Navic jen moznost vypomoci i v podob¢ tklidovych praci.

Poznamka:

Gastronomicky provoz:

Pracovni smeény cisnikit a kucharii budou rozdeéleny na tzv. kratké a dlouhé tydny.

Pracovni smena bude tvorena 2 hlavnimi cisniky, 3 kuchari a pracovnikem na mycce nadobi.
5.9 IMPLEMENTACE PROJEKTU

V ramci této kapitoly bude predstaven ¢asovy plan jednotlivych ¢innosti pro

realizaci celého projektu.

V ptipadé, Ze se investor na zdklad¢ prostudovani této studie rozhodne pro
uskutecnéni planovaného projektu, dojde k zahdjeni jeho prvnich Cinnosti v Cervnu

2016.

5.9.1 Seznam jednotlivych ¢innosti projektu
o zhodnoceni mista realizace projektu,
o zpracovani podkladi pro ziskani stavebniho povoleni a uizemniho
rozhodnuti,
o zadost o vydani izemniho rozhodnuti/stavebniho povolent,
o kalkulace projektu a vypracovani vykazu vymeér,
o marketingova soutéz,
o zajisténi materiala pro rekonstrukei,
o provedeni rekonstrukce penzionu véetné vystavby soukromého pivovaru,
J vybaveni interiéru,
J pfedani stavby,
o kolaudace stavby,
o gastronomické Skolent,
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o zkuSebni provoz.

5.9.2 Urceni navaznosti a doby trvani jednotlivych <¢innosti

projektu

V nasledujici tabulce je uvedena navaznost jednotlivych ¢innosti vcetné jejich

doby trvani.

Tab. 16 Implementace projektu

N . ) . Doha trvani
Cinnost Nazev cinnosti Predchozi dinnost| |
(vtydnech)
A |Zhodnoceni mista realizace projektu iadna 1
B |Zoracovani podkladd pro ziskani stavebni povolenia Uzemniho rozhodnuti A 4
C  |Zadost o vydani Gzemnino rozhednuti/stavebniho povoleni B 4
D |Kalkulace projektu a vypracovani vykazu vymer B 2
E  [Marketingova souté: D 8
F |Zajiéténi materidlu pro rekonstrukci D 3
G |Provedeni rekonsirukee penzionu vietné vystavby soukromeha pivovary B 12
H |Vybaveniinterieru G 4
| |Predani stavoy H 2
J |Kolaudace staviy I 3
K |Gastronomicke skoleni J 1
L |Zkusebni provoz K,E 12
Zdroj: Viastni prace
Ganttiv diagram
Pro zapséani ¢asového planu projektu byl vytvoien Ganttliv diagram.
Obr. 8 Ganttv diagram
Ganttuv diagram
G 2016 2017
-'c% gerven | Eervenec | srpen zai flen | listopad | prosinec | leden linor brezen | duben | kvéten | Eerven | Eervensc
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B
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D
E
F
G
H
|
J
K
L

Zdroj: Viastni prace
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Z obrazku ¢. 8 (viz vyse), ktery predstavuje casovy plan celého projektu,
prostiednictvim Ganttova diagramu vyplyva, Ze celkova doba trvani projektu je 44
tydnti. Zahdjeni prvnich ¢innosti projektu je naplanovano na zaCatek mesice Cervna

2016. K ukonceni projektu by mélo dojit na konci mésice dubna 2017.

Pro jasnéjsi prehlednost je Ganttliv diagram uveden ve vétSim méfitku v ptiloze

(@
o

5.9.3 Sitovy graf — kriticka cesta projektu
Pro zjiSténi téch Cinnosti projektu, které nemaji zddnou Casovou rezervu, byl
vytvofen sitovy graf (viz nize). Tento sitovy graf umoziuje zachytit kritickou cestu

projektu, kterd je zfetelna na prvni pohled.

Obr. 9 Sitovy graf

0 | mt 1] ]2]ca|s sl o]m|w
L e E N Y et T e Y ) e P 7 e P P P e AT
|
7] K1
\ {
R 1
11— |ujn p)
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5 L2 )
15]32 ? |ulu

Zdroj: Viastni prace
Ze sitového grafu vyplyva, Ze celkova doba trvani projektu ¢ini 44 tydnii. Stejné

je tomu i v piipadé Ganttova diagramu (viz vyse).

V ptiloze €. 10 je uvedena zpracovana verze sitového grafu pomoci programu
MS Project 2003.

5.10 FINANCNI STRANKA PROJEKTU

V zavére¢né kapitole této prace predstavim zpracovanou finanéné-ekonomickou
analyzu investi¢niho projektu. Posouzeni finan¢ni stranky daného investicniho zaméru

patii mezi nejdilezitéjsi ¢asti celé studie.
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5.10.1 Urceni celkové vySe investi¢niho ziméru
Pted posouzenim kazdého investi¢niho zaméru je potieba provést n€kolik dil¢ich
krokt, které povedou k jeho naplnéni. Jednim znich je stanoveni celkové vyse
investice. Pro jeji stanoveni je nutné si pfedstavit ndklady na jednotlivé polozky
investicniho projektu. Pro ucely této diplomové prace byl na zaklad€ spoluprace
s investorem vypracovan nabidkovy rozpocet celé rekonstrukce penzionu, ktery je

uveden v ptiloze €. 11. Z dané¢ho nabidkové rozpoctu rekonstrukce vyplyvaji nasledujici

udaje:
o Cena celkem bez DPH 18 672 635 K¢
o DPH 21 % 3921 253 K¢
o Cena celkem s DPH 22 593 888 K¢
Poznamka:

Na zdkladé financni situace investora bude dany podnikatelsky zamer financovain
z viastnich zdroju.

5.10.2 Stanoveni cash-flow projektu

Pro vypocet cash-flow projektu je potieba urcit veskeré provozni vydaje.

Na druhou stranu je také potieba formulovat ofekavané piijmy. Na zaklade
konzultace se soucasnym provoznim manazerem penzionu byly vytvofeny tabulky
zndzorujici me&sicni vyse piijmi penzionu za jednotlivé sekce sluzeb (viz nize) a tim
zaroven ziskan prehled o rocni vysi trzeb stavajiciho penzionu. Tato data budou vyuzita

pro stanoveni planovanych ptijma v nasledujicich obdobich.

Vydaje projektu
Pro zobrazeni veskerych vydaji spojenych s planovanym investicnim

zamerem byla vytvofena nasledujici tabulka.

Tab. 17 Vydaje projektu

Druh vydaje Cetnost Vydaj v K¢
vydaje na elektrickou energii mésicné od ledna 2017 dle tab. 6
provozni vydaje mésicné od unora 2017 dle tab. 10
rezijni naklady dle tab. 14 dle tab. 14

Zdroj: Viastni prace
S nové zrekonstruovanym penzionem vznikaji nové vydaje. V rdmci vydajii na
elektrickou energii dojde k navySeni finan¢ni néarocnosti vzhledem k planované

dostavbé disponujici soukromym minipivovarem a novymi prostory, vybudovani
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wellness, jezirka a dalSich atributdl, které rekonstrukce pfinese a zaroven zvysi vydaje na

elektrickou energii, které bude placena formou mésicnich zaloh.

Dal$i zmény nastanou u béznych provoznich vydaji, které budou placeny
mésicné. NavySeni tohoto typu vydaji souvisi s rozSifenou nabidkou sluzeb, kterou
bude penzion po rekonstrukci nabizet. Jedna se zejména o vydaje spojené s provozem
soukromého minipivovaru a wellness (propagacni materialy, reklamni pfedméty, drobné

nakupy, necekané vydaje na opravy udrzbu,...).

Nejvic zmén vSak zaznamend posledni skupina vydaji, kterou jsou reZzijni
néklady. Dtvody jejich navySeni blize specifikuje tab. 14, ktera je soucasti této prace.
Za hlavni divody lze povazovat zvySeni poctu lidskych zdroji, narocnost elektrické

energie a provoz minipivovaru.

V planovanych vydajich, které jsou soucésti zpracované¢ho cash-flow projektu
(viz tab. 21), dochazi k jejich ur¢itému ristu z toho diivodu, Ze bereme v uvahu nékteré
dilezité faktory. Témi jsou elektrickd energie a pracovni sila. V dneS$ni dobé nelze
jednoznaéné urcit, jak se bude v budoucnu ménit cena energie. Z tohoto divodu byla
zohlednéna spiSe pesimistickd varianta pocitajici s meziro¢nim rastem cen elektrické
energie o 1 %. Dal$im faktorem majicim vliv na ménici se vysi planovanych vydaji je
pracovni sila. V soucasnosti stale vice dochazi k projevujici se snaze v podobé¢ tlaku na
zvySeni plati ze strany lidskych zdroji. Vysvétlenim muize byt napi. fakt, Zze se
vSeobecné hospodafstvi dafi. Pro vétSinu podnikatelli pfedstavuji zaméstnanci zaklad
jejich tspéchu. Urcitou roli hraje také misto podnikdni, kvalita pracovni sily,
konkurence a dal$i vydaje spojené se zaméstnanci (Skoleni, atd.). Vzhledem k témto
tvrzenim byl do planovanych vydaji zapocitan faktor v podobé meziro¢niho ristu

¢istych mzdovych nakladii o 2,5 %.

Pfijmy projektu

Vzhledem k tomu, ve kterém podnikatelském prostfedi se investor nachazi a
chce rozsifovat své sluzby, je velice obtizné definovat analyzu budouci poptavky. Daéle
je dulezité zminit rozmanitost nabizenych sluzeb a z nich vyplyvajicich pfijmi. Nelze
tedy jednoznaéné predpokladat, ktery typ poskytovanych sluzeb (restaurace, wellness,

spolecenské akce, pivovar, ...) bude dosahovat nejvétsich trzeb.

Z téchto diivodl jsem se rozhodl vychéazet z konzultaci s provoznim stavajiciho

penzionu a ziskanych zaznamil o ro¢nich trzbach za jednotlivé sekce sluzeb a pokusil se
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stanovit vyvoj pfijmi (viz niZze vypocet cash-flow) v dalich letech dle zadavatelovy

pfedstavy o meziro¢nim rustu trzeb o 18 %.

Nasledujici tabulky ¢. 18 a 19 znazornuji vySe mési¢nich piijma za jednotlivé

sekce.

Tab. 18 Mésiéni piijmy — 2013

2013
leden 222 736 Ki 60 300 Ki 134 527 K 23 089 Ki 4 820 Ki
(nor 219 352 Ki 74 545 Ki 101 966 K 34 450 Ki 8392 Ki
biezen 296 400 Ki 116 609 Ki 122 701 KE 50 230 K 6 B60 KE
duben 381 168 K 103 628 K 218 965 K 50 307 Ki 8 269 K
kvEten 512 335 Ki 120 016 K 280993 K 09 545 Ki 11 481 Ki
terven 692 218 Ki 215 869 Ki 369 783 K 97 978 K B 588 Kt
fervenec 677 219 Ki 235 733 Ki 340 745 K o0 721 Kié 10020 K¢
srpen 746 969 Ki 231 670 Ki 385022 KE | 111585KE 17 793 Ki
zari 614 022 Ki 176 440 Ki 307 039 KE 119 701 Ki 10 843 Ki
fijen 558 708 Ki 163 923 Ki 265 308 KE | 114172 K 15 216 Ki
listopad 500 799 Ki 151 426 Ki 243 480 Ki 07 958 Ki 7035 K
prosinec 516 340 Kt 199 225 K 236 646 KI 72927 K 7 543 K
Celkem 5038 265 Ki 1849 383 Ki 3008162 KE | 962962 KE | 117 759 Ki
Zdroj: Viastni prdace
Tab. 19 M¢sicni ptijmy — 2014
2014
Mésic Nipoje
leden 249 236 Ki 74 300 KE 144 527 Ki 25 089 KE 5320 Ki
unor 232952 Ki 65 545 Ki 125 466 Ki 34 050 K 7 892 Ki
biezen 368 067 KC 101 609 Ki 182 701 Ki 75 230 KE B 527 Ki
duben 391 668 Ki 113 628 K 213 965 Ki 55 307 Ki 8 769 Ki
kvéten 535 835 Ki 123 516 Ki 280993 Ki 117 845 Ki 13 481 Ki
ferven 712 316 K 219 869 Ki 379 783 Ki 101 978 Ki 10 686 KE
tervenec 707 219 K 240 233 Ki 358 245 Ki 93 721 K 15 020 KE
srpen 717 469 Ki 233670 KL 350422 K 113 585 Ki 19 793 Ki
zari 559 970 Ki 173 440 Ki 250 039 Ki 121 701 Ki 14 790 Ki
fijen 568 208 Ki 165 923 Ki 268 308 Ki 117 672 Ki 16 216 K
listopad 509 549 Ki 152 926 Ki 248 480 Ki 99 458 KE B 685 Ki
prosinec 542 658 Ki 217 725 K¢ 241 646 Ki 74927 K B 361 Ki
Celkem 6095 145 K 1882 383 Kt 3 044 662 KO 1030562 Kt | 137 530 KC

Zdroj: Vlastni prdace
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Rozdé&leni kategorii:

o napoje — piijmy z prodeje napoji

o kuchyn — ptijmy z prodeje jidla

o ubytovani — piijmy z prodeje ubytovacich sluzeb

o ostatni — pfijmy z prodeje sportovnich sluzeb, vyzdoby spolecenskych akci
apod.

Poznamka:

Prijmy z poradani spolecenskych akci (svatby, narozeninové oslavy, firemni vecirky,
Skoleni, ...) se rozdeluji do jednotlivych kategorii — napoje, kuchyn (rauty, ...), ubytovani, ostatni
(vyzdoby, ...).

Z tabulek o mésicnich vySich pifjmi v letech 2013 — 2014 vyplyva, ze v roce
2013 ptedstavovala vyse celkovych ro¢nich ptijml castku 5 938 265 K¢ a v roce 2014
castku 6 095 145 K¢&. Z daného vyplyva, Ze byl zaznamendn narlst o 2, 57 %. Jak jiz
bylo zminéno vySe, po pldnované rekonstrukci penzionu investorova piedstava

o mezirocnim rastu celkovych ptijmu ¢ini 18 %.

Dosazeni piedpoklddaného meziro¢niho ristu piijmli o 18 % lze na zakladé

téchto faktoru:

o vybudovani minipivovaru — prodej piv a pivniho sortimentu,
o rozsitené nabidky sluzeb,
o zvySeného poctu zdkaznik,
o kvalitni nabidky stravovant,
o zkvalitnéni prostfedi pro potadani spoleenskych aket,
o vétsiho poctu spolecenskych akei (svatby, firemni Skoleni, vecirky, oslavy, ...).
Prognoza prijmi v roce 2015
Pro predstavu, zda meziro¢ni riust celkovych piijmit v obdobi 2014 — 2015
dosdhne stejného narlstu, tedy o zhruba 2, 57 %, stejné jak tomu bylo v piedchozim
obdobi, poslouzi nasledujici tabulka ¢. 20. Z ¢asovych davodt spojenych se
zpracovanim této studie tabulka ¢. 20 znazornuje vyse celkovych ptijmit pouze do

konce mésice fijna 2015.
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Tab. 20 Mésiéni prijmy — 2015

2015

leden 266 736 Ki 79 300 KE 155 027 Ki 26 589 Kt 5 820Kt
Linor 243 152 Ki 71 545 Ki 128 966 Ki 34 550 Kt 8 092 Kt
biezen 398 400 Kt 117 109 Kt 192 201 Kt 79 730 KE 9 360 Kt
duben 466 368 Ki 128 628 Kt 239 965 Ki B8 307 Kt 9 569 Ki
kvéten 538 935 Ki 124 016 Kt 282 493 Ki 118 345 Ki 14 081 Kt
Cerven 715 483 Kt 220 369 Kt 380 283 K& 103 978 Ki 10 853 Kt
Cervenec 715 719 Ki 243 233 K& 362 245 Kt 94 721 KE 15 520 Kt
srpen 719 494 Ki 234 670 K 350922 Ki 114 085 K 19 818 Kt
zafi 561 503 Kt 173 940 Kt 250 539 Ki 122 201 K 14 823 K
fijen 569 375 Ki 166 423 Kt 268 B98 Ki 118 172 K 15 883 Kt
listopad 0K 0K 0 K 0 Kt 0 Kt
prosinec 0 K& 0K 0K 0 Kt 0 Kt
Celkem 5195 264 Ki 1559 232 K 2611537 K& | 900677 K 123 818 K&

Zdroj: Vlastni prdace

Z dané tabulky je patrné, ze celkové piijmy v obdobi leden 2015 — fijen 2015
predstavuji ¢astku 5 195 264 K¢€. V obdobi leden 2014 — fijen 2014 byla vySe celkovych
ptijmu 5 042 939 K&, tj. o 152 325 K¢ méné.

Lze tedy ptedpokladat, ze vysSe piijmi ve zbylych mésicich roku 2015 (listopad,

prosinec) dosédhne takovych hodnot jako v minulém roce a tim i zarovenn meziro¢ni rast

celkovych ptijml bude vykazovat podobny narust.

Cash-flow

Vzhledem k vySe uvedenym vydajim a pfijmim investicniho zdméru lze cash-

flow stanovit zptisobem, ktery je uveden dale v této studii.
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Tab. 21 Ro¢ni cash-flow projektu

Rok Vydaje (v KE) Prijmy (v KE) Cash-flow (v KE}

2016 0,00 0,00 0,00
2017 11 667 416,33 @ 251 790,00 -3 415 626,33
2018 12 767 242,05 737711220 -5390 129,35
2019 12 831 915,28 B 704 992,40 -4176922,88
2020 12999 349,85 10271 891,03 -2 727 458,62
2021 13 115 612,42 12 120 831,42 -998 781,00
2022 132 242 772,55 14 302 581,08 1059 808,53
2023 13 368 903,91 16 877 045,67 3508 141,76
2024 12 498 078,93 19914 913,89 6416 834,96
2025 13 630'371,80 23 499 598,39 9 869 226,53
2026 12 650 838,82 27729 526,10 14078 667,28
2027 13 786 746,00 32 720 340,80 18 934 094,74
2028 12 925 916,57 38 610 592,14 24 684 675,57
2029 14 068 450,55 45 560 498,73 31452 048,18
2030 14 214 430,16 53 761 388,50 39 546 958,34

Zdroj: Viastni prace
Poznamka:
Celkové prijmy v roce 2017:
Priimérné prijmy za mésice leden v obdobi 2013 — 2015 — cinily dle predchozich tabulek
246 236 K¢V lednu 2017 nebudou vykazovany zZadné prijmy, z divodu, Ze nové
zrekonstruovany penzion bude zakaznikium zpristupnén az od unora tohoto roku. Lze
predpokladat, ze v mésici unoru 2017 by mohly prijmy dosahnout takové hodnoty, ktera by
predstavovala soucet priumérnych prijmit za dva mésice v predchozich letech (leden, unor). Tuto
situaci lze ocekavat vzhledem k otevieni nové zrekonstruovaného penzionu a prvotni zakaznické
,zvedavosti“, ktera by nahradila nulové prijmy za leden 2017. Vychozi hodnotou pro stanoveni
vySe celkovych prijmit na konci roku 2017 byl rok 2015 a castka celkovych prijmii, ktera byla
6 095 145 K¢ a ocekavany primérny narist o zhruba 2, 57%, tj. 6 251 790 K¢,
Vydaje:
o mezirocni rist cen elektrické energie — 1 %
o mezirocni rist cistych mzdovych nakladi — 2,5 %
Pro ekonomické vyhodnoceni efektivity daného investiénitho zaméru je

zasadnim bodem vypocet rocniho cash-flow.

5.10.3 Finan¢né- ekonomické vyhodnoceni

Jednim z hlavnich divodid zpracovavani studii proveditelnosti je zjisténi
ekonomické vyhodnosti dané investice. Financné — ekonomické vyhodnoceni jsem

provedl prostednictvim dvou zékladnich ukazateld.
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Témi ukazateli jsou:

o Cista soucasna hodnota,

o vnitini vynosové procento.

Cista soucasna hodnota
Klicovym bodem pro stanoveni ¢isté soucasné hodnoty je urceni ro¢ni diskontni
sazby. Stanoveni diskontni sazby je velmi naro¢né a ve vétSin€ piipadi probiha na

zaklad€ odbornych odhadl a kalkulaci.

Vzhledem k planovanému meziro¢nimu rustu ptijmi o 18 % dle investorovy
pfedstavy byla stanovena roc¢ni diskontni sazba ve vysi 11 % na zéklad¢ konzultace

s bankovnim poradcem.

Stanovenim ro¢ni diskontni sazby lze vypocitat diskontované ro¢ni cash-flow.
Zohlednéni situace, ktera byla uvedena diive, tedy Ze stavajici penzion ziskal investor
do svého vlastnictvi na zéklad¢ koupé v roce 2015, a tudiz jiz potizeni dlouhodobého
hmotného majetku odepisuje, je vramci tohoto investicntho zaméru zcela

bezptedmétné.

Tab. 22 Diskontované cash-flow projektu

ok Cash-flow (v k&) Di5knntnvamii cash-flow
{v Kc)
2016 0,00 0,00
2017 -5 415 626,33 -4 395 443,82
2018 -5 390 123,85 -3 941 216,49
2019 -A176 922,88 -2 751 468,48
2020 -2 727 458,62 -1 618 613,94
2021 -998 781,00 -533 989,11
2022 1059 808,53 510 465,69
2023 3508 141,76 1522 275,66
2024 6416 834,96 2 508 499,74
2025 9 869 226,53 3 475 788,40
2026 14078 667,28 4 466 926,21
2027 185934094.74 5412 137,23
2028 24 684 675,57 G 356 655,85
2029 31492 048,18 7 305 992,20
2030 39 54/ 958,34 8 265 486,19
Celkem 26 583 495,35

Zdroj:Vlastni prace
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Dale bude stanovena celkovd hodnota diskontovaného cash-flow dosazena do

jednoduchého vzorce pro vypocet CSH.

n
CSH=-1+ E CFe
=1 (1+i)t

CSH = - 22 593 888 + 26 583 495
CSH =3 989 607

Vnitini vynosové procento

Vypocetni vzorec pro vnitini vynosové procento, ktery je uveden nize, vyzaduje
takové hodnoty, pfi kterych je CSH kladna, a naopak, kdy je zdporna. Vnitini vynosové

procento predstavuje hodnotu, pfi které je ¢istd soucasna hodnota rovna nula.

Pti rozhodovanich, zda dany projekt realizovat ¢i nikoliv, je obecnou pomickou
praveé ukazatel vnitfniho vynosového procenta, nebot’ je-li jeho hodnota vétsi nez nula,
pak by mél byt dany projekt realizovan. Obecné se udava, ze za piijatelny projekt lze
povazovat ten, jehoz wvnitini vynosové procento je vyS$i nez diskontni sazba Ci

o¢ekavana vynosnost projektu.

Postup pro vypocet vnitiniho vynosového procenta:

CSH,, : :
Estgcsay] - (v ~in)

VVP =i, +

o Diskontni sazba 13 %=>CSH ziporna
o Diskontni sazba 11 %=>CSH kladna
o CSH (i=13 %)=>- 3 187 805,53

o CSH (i=11 %)=3 989 607,35

3 989 607,35
3989 607,35— (—3 187 805,53)

VVP=Q1L+( )*mJ3—0JD
VVP =0,1205=12,05 %
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Dil¢i zavér k financné - ekonomickému vyhodnoceni:
Veskeré¢ diskontni metody — €istd soucasna hodnota a vnitini vynosové
procento, které byly vramci této financni analyzy zjiStovany, poskytuji kladné
vysledky. Na zaklad¢ téchto vysledkl Ize konstatovat, ze z financné - ekonomického

hlediska je tento projekt pfijatelny.
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ZAVER
Hlavnim cilem této diplomové prace bylo zpracovani studie proveditelnosti pro

dany investi¢ni zdmér zadavatele a zdroven zhodnoceni jeho efektivity. V rdmci této

prace doslo ke splnéni zadaného cile.

Diplomova prace je koncipovana do dvou hlavnich ¢asti. Na ¢ast teoretickou
a Cast praktickou. V teoretické Casti jsem se nejdiive obecné zaméfil na samotné
projektové fizeni a vSe, co s nim souvisi. Vysvétlil jsem, co vSechno lze vibec za
projekt povazovat, jaké jsou druhy projektii, proces tizeni projekti a v neposledni fadé
jejich rizika a moznosti financovani. Déle jsem ptedstavil jednotlivé fize investicnich
projektil a vsamotném zavéru teoretické cCasti jsem blize popsal obecny postup
zpracovani studie proveditelnosti prostfednictvim jednotlivych kapitol. Na zakladé
zpracovaného teoretického postupu studie proveditelnosti jsem v praktické ¢asti tento

postup aplikoval na vypracovani studie pro konkrétni investi¢ni zamer.

Uvod praktické ¢asti jsem zahajil zakladni charakteristikou planovaného
projektu. Ta vytvofila jednoduchy a rychly piehled informaci tykajicich se budoucich
pfedstav o vyvoji projektu a projektu samotném. V zavéru této kapitoly je uvedena
bliz§i specifikace stavajictho stavu, ktera je podlozena vlastni potfizenou

fotodokumentaci nachazejici se v ptiloze této studie.

Dale jsem zminil zadavatele investiéniho zaméru spole¢nost GONENER, s. r. o.
prostiednictvim jeho historie, poslani, vize a organiza¢ni struktury. Tato kapitola je
zakoncena specifikaci konkrétniho investicniho zdméru. V nasledujicich kapitolach

jsem se zabyval pouze praktickym provedenim studie proveditelnosti.

Nejprve jsem vytvofil popis celého projektu. Ten zahrnuje piedstaveni investora
projektu a zpracovatele studie proveditelnosti. Dale jsem poskytl zdkladni identifikacni
udaje projektu, blize popsal cely projekt a stanovil cil, kterého ma byt dosazeno na
zakladé realizace investicniho zaméru. Zaver této kapitoly poskytuje pohled na historii
projektu, soucasny stav a vyznam urcitych podklada, které mohou mit zdsadni vliv pfi
rozhodovéani o realizaci projektu. Zavérem vyplyvajicim z této kapitoly je urceni

predstav, které ma investor o daném projektu.

Vzhledem k investorovym budoucim pfedstavam jsem zpracoval kapitolu
nesouci nazev — analyza trhu a marketing. V ramci této kapitoly jsem vytvofil piehled

potenciondlni cilové skupiny zékaznikli, kterou by dana realizace m¢la oslovit. Déle
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jsem zduraznil vyznam propagace planovaného investicniho zadméru a predstavil
jednotlivé komunikaéni nastroje, které je nutné realizovat a diky kterym by se
planovany projekt mél dostat do povédomi Siroké vetejnosti. Nedilnou soucasti této
kapitoly je zpracovanda SWOT analyza informujici o silnych a slabych strankéch,
ptilezitostech a potenciondlnich hrozbach daného investi¢niho zdméru. Dale pak popis
planovaného konceptu v podobé minipivovaru a budouciho potencidlu projektu.
Ustiednim cilem této kapitoly bylo vypracovani analyzy konkurence, kterd méla
zadavateli poskytnout informace o konkurenénim prostiedi. Na zaklad€ zjisténych
informaci by se zadavatel dozveédél fadu dilezitych zjiSténi, jako napf. jakd by byla
Sance na ziskani silné pozice na trhu, jak vysokych kvalit dosahuje konkurence, zda ma
smysl projekt realizovat a kdo by pro néj piipadné predstavoval nejvétsi konkurenci.
Provedena analyza ukdzala, Ze v dané lokalité se nachazi pouze jeden konkurent, ktery
splituje v n€kolika bodech urcité parametry dle zadavatelovych piedstav o modernim
pojeti penzionu. Pfipadnd realizace investicniho zaméru by méla tohoto hlavniho

konkurenta pted¢it hned v n€kolika smérech.

Dalsi kapitola byla vénovéana formulovani systému vstupnich energii a materiala
do planovaného projektu. Zde se jednalo piedevsim o definovani spotieby elektrické
energie, potieby vody a materidlovych vstupl. Z divodu, Ze se jednd o jiz fungujici
penzion, a v ptipad¢, Ze by se investor rozhodl pro planovanou realizaci projektu, tak by
u téchto polozek nastaly urcité zmény, které jsou uvedeny v této studii. Data zjiSténd na
zaklad¢€ konzultaci se stavajicim manazerem penzionu byla velmi dilezitd pro stanoveni

vypoctu ekonomické efektivity investiéniho zaméru.

Naésledujici kapitola ptiblizila polohu a potencial mista planované realizace
projektu, ale také specifikovala zakonné povinnosti pro splnéni stavebnich podminek
a dodrZzovéani podminek z hlediska ochrany ptirody a krajiny. Soucasti této kapitoly bylo
provedeni analyzy cestovniho ruchu v Ceské republice a StiedoGeském kraji. Tato
analyza méla poskytnout informace tykajici se zdjmu o vyuzivani ubytovacich sluzeb.
Vysledek analyzy ukédzal fadu zajimavych zjiSténi v podobé rostouciho zajmu zdkaznikt
o vyuzivani tohoto druhu sluzby, ubytku téchto zatfizeni a potencidlu spocivajiciho

v prildkani vétsiho poctu nerezidentt.

V dalsi kapitole jsem se zaméfil pfimo na dany projekt z hlediska jeho

technické¢ho feSeni. Tato kapitola obsahuje popis planovanych praci a zmén v rdmci
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rekonstrukce, které nastanou v ptipadé¢ realizace projektu. V zavéru je uveden piehled

zndzornujici dispozice projektu pied a po jeho rekonstrukei.

Soucasti této kapitoly jsou také pro lepSi pifedstavu nizornd schémata

zachycujici planované zmény.

Na zéklad¢ jiz zminénych konzultaci se stavajicim manaZerem penzionu
a vypracovanych odbornych zprav jsem se v dalSi kapitole vénoval stanoveni vysSe
celkovych rezijnich nakladu, které by v ptipadé realizace projektu piedstavovaly velmi
vyznamnou polozku nezbytnou pro provoz nové zrekonstruovaného penzionu. Dale
jsem zpracoval schémata, kterd zndzornuji zmény v organiza¢ni struktuie z hlediska

poctu lidskych zdroju.

V ndvaznosti na piedchozi kapitolu jsem v dalsi detailné¢ popsal stavajici
a budouci napln jednotlivych pracovnich pozic v organiza¢nich strukturach. Dale jsem
stanovil potfebu v podobé projektového tymu pro realizaci vSech nezbytnych kroka pro

fizeni celého projektu.

V dalsi kapitole oznacené jako implementace projektu jsem stanovil seznam
jednotlivych ¢innosti projektu, urcil jejich ndvaznosti a doby trvani. V samotném zavéru
jsem vypracoval ¢asovy plan a stanovil kritickou cestu projektu pomoci sitového grafu.
Dale jsem sestavil ¢asovy plan pomoci pocitacového programu MS Project 2003, ktery

je uveden v ptiloze této studie.

Po stanoveni veskerych nékladl spojenych s planovanym projektem a déle jeho
provozem jsem zpracoval finanéné¢ — ekonomickou analyzu daného investicniho
zameru.

Vzhledem k jiz fungujicimu penzionu jsem na zéklad¢ konzultaci se stavajicim
manazerem penzionu a odbornych odhadovych studii mohl stanovit ptredpokladané
provozni naklady a déle dle investorovych pfedstav ocekavané vynosy. Tato ziskana
data byla nezbytnym krokem pro zpracovani cash-flow pro tento projekt. Zaroven
stanovené cash-flow projektu bylo diilezitym podkladem pro ekonomické zhodnoceni

celého investiéniho zadméru.

Pro vypracovani finanéné¢ — ekonomické analyzy jsem si vybral dva ekonomické
ukazatele — Cistou soucasnou hodnotu a vnitini vynosové procento. Cistd soucasna
hodnota vykazuje vyslednou kladnou hodnotu, coz znamend, Ze tento projekt lze

povazovat za ekonomicky piijatelny.
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Urcitou roli pfi rozhodovanich, zda dany projekt realizovat ¢i nikoliv, hraje
ukazatel vnitinitho vynosového procenta, protoze dosahuje-li hodnoty vétsi nez nula,
mél by byt projekt realizovan. U tohoto projektu je vysledek vnitiniho vynosového

procenta daleko vétsi nez nula, coz piispiva k rozhodnuti pro pfijeti realizace.

Prvni kapitola dle postupu zpracovéani studie proveditelnosti piedstavuje —
shrnuti a zadvéry. Tuto kapitolu jsem zpracovaval az v zavéru celé této prace z diivodu
ujasnéni si vSech zaveri vyplyvajicich z této studie. V ramci této kapitoly jsem projekt
vyhodnotil z hlediska finan¢nich a nefinan¢nich ptinost. Z finan¢niho hlediska vychazi
tento projekt jako rentabilni, nebot’ vypoctené ekonomické ukazatele dosahuji kladnych
hodnot. Z druhé stranky, tedy nefinancni, tento projekt nabizi urcitou fadu pftinost,
které mohou mit v budoucnu na celou spolecnost pozitivni dopady. VesSkera tato zjiSténi

by mél zadavatel vzit v ivahu pti rozhodovani o realizaci projektu.

107



Seznam pouzitych zdroji

Odborna literatura

1.

FOTR, J., SOUCEK, l.: Podnikatelsky zdmér a investicni rozhodovani,
1. vydani, Grada Publishing, Praha, 2005, 356 stran, ISBN 80-247-0939-2

FREIBERG, FrantiSek. Financovani podniku, 1. vydani, CVUT, Praha, 2007,
182 stran, ISBN 978-80-01-03636-5

. MATEJKA, V., a kol: Management projektii spojenych s vystavbou, 1. vydani,

IC CKAIT, Praha, 2001, 212 stran, ISBN 80-86364-56-9

ROSENAU, M. D.: Rizeni projektii, 3. vydani, Computer Press, Brno, 2010,
344 stran, ISBN 978-80-251-1506-0

TETREVOVA, L.: Financovani projektii, 1. vydani, Professional Publishing,
Praha, 2006, 182 stran, ISBN 80-86946-09-6

VALACH, J., a kol: Investicni rozhodovani a dlouhodobé financovani, 1.
vydani, Ekopress, Praha, 2001, 447 stran, ISBN 80-86119-38-6

VALACH, J., Financni izeni podniku, 2. vydani, Ekopress, Praha, 1999, 324
stran, ISBN 80-86119-21-1

VYTLACIL, D.: Projektové Fizeni a Fizeni projektii, 1. vydani, CVUT, Praha
2008, 142 stran, ISBN 978-80-01-04001-0

Internetové zdroje

1.

Poloha mésta Dobiis. In: Mapy.cz [online]. [cit. 14.12.2015]. Dostupné z:

http://mapy.cz/zakladni?x=14.1872388&y=49.8106929&7=11&source=muni&
id=4320

Poloha obce Obofisté. In: Mapy.cz [online]. [cit. 14.12.2015]. Dostupné z:
http://mapy.cz/zakladni?x=14.1217527&vy=49.7376209&7z=12 &source=muni&
id=4032

. Zakon o uzemnim planovani a stavebnim tadu. In: Ministerstvo pro mistni

rozvoj [on-line]. [cit. 14.12.2015]. Dostupné z:
http://www.mmr.cz/getmedia/dd 1 ceac5-2cd3-4aaf-8cbb-8913e735¢2b3/SZ_232

108



Seznam obrazkua

Obr.
Obr.
Obr.
Obr.
Obr.
Obr.
Obr.
Obr.
Obr.
Obr.
Obr.
Obr.
Obr.
Obr.
Obr.
Obr.
Obr.
Obr.
Obr.
Obr.

1 Ptiklady faktort ovliviiujici rizika projekt
2 Organizacni struktura (véetné legendy)
3 Systém vstupnich energii

4 Poloha mésta Dobii§

5 Poloha obce Obofisté

6 Soucasna organizacni struktura

7 Budouci organizacni struktura

8 Ganttliv diagram

9 Sitovy graf

10 Penzion (1)

11 Penzion (2)

12 Ptijezd k penzionu

13 Zadni ¢ast objektu

14 Pohled na tenisovy kurt

15 Historicka ¢ast objektu

16 Sttecha a okna objektu

17 Restaurace

18 Proces vyroby piva

19 Implementace projektu (2)

20 Sitovy graf projektu

Seznam grafi

Graf 1 Poéet ubytovacich zatizeni v CR

Graf 2 Pocet ubytovacich zatizeni v Sttedoceském kraji

Graf 3 Navstévnost v ubytovacich zatizenich v Ceské republice

Graf 4 Navstévnost v ubytovacich zatizenich v Sttedoceském kraji

109



Seznam tabulek

Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.
Tab.

1 Charakteristika objektu
2 SWOT analyza

3 Pivni sortiment

4 Planovany prodej piva

5 Naklady na spotiebu elektrické energie

6 Naklady na spotiebu elektrické energie v obdobi 2016 — 2030

7 Rozbor kvality vody

8 Cistitka odpadnich vod

9 Potieba vody (pfi plném provozu)

10 Provozni naklady

11 Stavebni pozemky

12 Stavajici penzion

13 Penzion po rekonstrukci

14 Rezijni naklady

15 Projektovy tym

16 Implementace projektu

17 Vydaje projektu

18 Mé&sicni ptijmy — 2013

19 Mé&siéni ptijmy — 2014

20 Mé&sicni piijmy — 2015

21 Ro¢ni cash-flow projektu

22 Diskontni cash-flow projektu

23 Penzion Pod Archmankou

24 Penzion Jindtichiv Mlyn

25 Hodnoceni — Penzion Jindfichtiv Mlyn
26 Penzion Maruska

27 Hodnoceni — Penzion Maruska

28 Restaurace a penzion Marjana

29 Hodnoceni — Restaurace a penzion Marjana
30 Restaurace a penzion U Kasnych

31 Hodnoceni — Restaurace a penzion U KaSnych

32 Rezidence Hol$in

110



Tab. 33 Hodnoceni — Rezidence HolSin
Seznam priloh

Ptiloha 1 — Hlavni ¢asti objektu

Ptiloha 2 — Fotodokumentace stavajiciho stavu objektu
Ptiloha 3 — Vyrobni proces piva

Ptiloha 4 — Analyza konkurence

Piiloha 5 — Cestovni ruch v Ceské republice a Stfedodeském kraji
Ptiloha 6 — Schéma 1

Ptiloha 7 — Schéma 2

Ptiloha 8 — Schéma 3

Ptiloha 9 — Ganttliv diagram

Ptiloha 10 — Sitovy graf MS Project 2003

Ptiloha 11 — Nabidkovy rozpocet
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PRILOHY

Priloha 1 — Hlavni ¢asti objektu

Historicka budova
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Zdroj: Viastni prace
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Priloha 2 — Fotodokumentace stavajiciho stavu objektu

Obr. 10 Penzion (1)




Obr. 12 Ptijezd k penzionu

Obr. 13 Zadni ¢ast objektu




Obr. 14 Pohled na tenisovy kurt

Obr. 15 Historicka ¢ast objektu




Obr. 16 Stiecha a okna objektu

F

Obr. 17 Restaurace




Priloha 3 — Vyrobni proces piva

Spolecnost GONENER, s. r. 0. planuje vystavbu soukromého pivovaru, ktery by
mél na zaklade€ svych dispozic vyrobit 1 000 hektolitrti (100 tankl) za rok. Dodavatelem
chmelového produktu nezbytného pro vyrobu piva by mél byt Chmelafsky institut
s. 1. 0., Zatec, ktery je udrzovatelem a drzitelem §lechtitelskych prav viech eskych
odrid chmele. Dalsi surovinou potiebnou pro vyrobu piva jsou pivovarské kvasnice,

které spole¢nost planuje odebirat z protivinského pivovaru Platan.

Spole¢nost GONENER, s. r. 0. planuje nabizet svym zdkaznikim nefiltrovana
a nepasterizovana piva, kterd jsou mnohem kvalitngj$i z divodu své omezené lhity

spotieby.

Suroviny potiebné pro vyrobu piva:

e Chmelovy produkt
Nékup chmelového produktu v granulovém typu zekonomického
divodu.

e Slad
Zakladem bude plzensky slad.

e Barvici slady, karamelové slady, pSeni¢né slady a rtizné dalsi slady na
vyrobu specialnich typtt piv. Specidlni druhy piva budou vytvafeny
pfedevsim v letni sezoné.

e Voda
Z vlastnich zdroji z ptirodniho vrtu. Kvalita vody je pro vyrobu piva
velice dilezita.

Poznamka:

Ndakup surovin bude probihat 1x mésicné.

Pracovni postup vyroby piva

1)  Srotovani sladu

Hrubé mleti &i Srotovani sladu se provadi tésné pred jeho pouZitim. Srotuje se na
hrubost krupicky a proséva se od jemnych podili moucky, kterd plisobi potize pti
scezovani. Srotovany slad je umistén do pytliL.

2) Vystirka

Tzv. vystirka znamena, zZe napustime rmutovaci varnu potfebnym objemem vody

(35°C) na vyrobni varku. Do vody pii pozadované teploté 35°C se z pfipravenych pytla



pfimichava sladovy Srot, ktery byl pfipraven v prvni fazi vyroby piva. Pii vystirce
dochazi k vyrob¢ tzv. mladiny.
3) Rmutovani

Rmutovani predstavuje proces, pii kterém dochazi k postupnému ohfevu celého

objemu za ucelem pfemény Skrobu na cukr. Tento proces se provadi ve 2 — 3 fazich:

I. rmut — zahtati na teplotu 63 - 78°C (20 minut) -> povateni na 10 — 20
minut

2. rmut — zahtati na teplotu 78°C — teplota varu

3. rmut — dle potieb

4) Scezovani rmutu

Tento proces piestavuje odstranéni pevnych ¢astic ze sladiny. Tyto pevné Castice
se nazyvaji mlato. Tento zdanlivé jednoduchy proces scezovani je Casové velice
narocny a pusobi v praxi velmi Casto potize. Sladina musi byt ¢ird, protoze v opacném
ptipad¢ se zhorsuji jeji vlastnosti a pfedev§im chut’ piva. Tento proces trva zhruba 2 — 5

hodin a nelze ho ¢asové¢ urychlovat.

5) Scezovani predku

Po zhruba 30 minutach, béhem kterych dochazelo k nejvétsimu podilu usazovani
kald, se scezovani zahdji podrazenim — dva sousedici kohouty se velmi rychle a prudce
otevienou a poté ihned pfiviou. Tento narazovy proces postupné probéhne na vSech
kohoutech. Poté se pocka, az dojde k vycefeni sladiny. Cira sladina se nazyva piedek
a ma stékat rychle a impulsivné. Potize, které mohou nastat pfi scezovani, vznikaji

v moment¢, kdy je vrstva mlata nerovnomérné rozloZena na dné.

6) Vyslazovani mlata a scezovani vystrelkii

Vystrelky predstavuji vody, které jsou pouzivany k vyslazovani mlata
(vyluhovani extraktu zbylého v mlaté). Jednoduse lze fici, Ze vystielky jsou zbytky,
které se prefiltruji. Mlato je umistovano do kybla, které mohou byt nabizeny
soukromym zeméd¢€lcim pro vlastni ucely. Naptiklad ze 100 kg sladu lze ziskat 115 —

120 kg mokrého mlata se 70 — 85 % vody.

7) Chmelovar
Proces, ktery trva 1,5 hodiny, kdy pfi bouilivém varu ptfidavame chmelové

produkty. V ramci tohoto procesu se chmel ptidava ve 4 varkach v urcitych casovych



intervalech (1. davka — v samotném zacatku, 2. davka — po 30 minutdch, 3. davka — po

80 minutach a 4. davka — po 88 minutach.

8) Chlazeni mladiny

Mladina neboli mladé pivo se musi ochladit na pozadovanou zdkvasnou teplotu,

coz je 10°C. Tato mladina se postupné pieCerpava do tzv. spilek (vany), kam se

ptidavaji pivovarské kvasnice a kde déle dochazi ke kvaseni piva. Ve spilkach je mladé
pivo, nebot’ obsahuje alkohol. KvaSeni piva trva zhruba 8§ — 10 dnt. Existuji dva typy
kvaSeni. Spodni a svrchni kvaseni. Ke spodnimu kvaseni dochazi u piv typu plzeiiskych
(lezaky) a svrchni kvaSeni probiha u specidlnich edic piv, jako napt. riznd ovocna piva

¢i pSeni¢nd. U spodniho kvaSeni je zdkvasnd teplota 15 - 25°C a naopak u spodniho 8 -

12°C. Teplota by neméla piesahnout 16°C.

9) Precerpani piva
Po zhruba 8 — 10 dnech se pivo precerpava do lezdckého sklepa, kde jsou
k dispozici lezacké tanky. V téchto tancich probihd tzv. dokvasovani a uchovani piva pti

pozadované teploté 4°C. Doba dokvaSovani je zavisla na druhu piva:

o 10°- 10 — 30 dni
@ 12° - 12 — 40 dni

10) Vycep
Po dokvaseni se pivo ¢epuje na vycep pro budouci zdkazniky.
Poznamka:
Vramci celého procesu vyroby piva je diilezité dodrzovani hygieny, nebot’ uspéch
kvalitniho piva spociva pravé v hygiené.
Pro provoz soukromého pivovaru budou k dispozici tyto mistnosti:
Nadzemni podlazi:
Pivnice (restaurace) — rmutovaci a scezovaci varna
Ptizemni podlazi:
1) Mistnost A — skladovaci prostory pivovaru
2) Mistnost B — mycka sudt a plnicka PET lahvi
3) Mistnost C — Srotovnik a sklad sladu (pytle)
4) Mistnost D — vyroba ledové vody (chlazeni mladiny) — 1 x chlazeni
5) Mistnost E — spilky (kvaseni piva) a zdsobnik na teplou vodu — 4 x

spilka, 1 x zasobnik



6) Mistnost F — lezacky sklep (lezacké tanky, uchovani chmelu) — 12 x
lezacky tank
Obr. 18 Proces vyroby piva

Rmutovaci varna Scezovacl varna

srotovnik 450 |

wystirka

usazeni mlata
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2501
precerpani dilz
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v opacném piipadé hrozi nezkvaieni piva!
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Zdroj: Viastni prdace




Priloha 4 — Analyza konkurence

PENZION POD ARCHMANKOU
Penzion Pod Archmankou se nachazi na okraji podbrdského mésta Dobfis. Jedna
se 0 netypicky penzion nabizejici ubytovani ve 2 apartmdnech a 3 tzv. studiich

v 1. patfe a podkrovi nového rodinného domku na okraji tohoto mésta.

Tab. 23 Penzion Pod Archmankou

Pocet ubytovacich lizek 10 ubytovacich lizek
Vlastni restaurace NE

Vlastni parkovani ANO

Invalidni WC/Invalidni pokoj NE

Nabidka sportovnich aktivit NE

Relaxacni sluzby a wellness NE

Moznost spolecenskych akei NE

A e b Jedna se o typ penzionu nabizejici pro ubytovani
Doplitkov sluzba apartma a studia s vlastni obytnou kuchyni.
Zdroj: Viastni prace

Vzhledem k tomu, ze penzion nedisponuje vlastni restauraci, tak dil¢i analyza

zamefena na hodnoceni kvality interiérti a podavanych jidel je zcela bezptedmétna.

PENZION JINDRICHUV MLYN

Penzion Jindfichiv Mlyn se nachazi zhruba 4 km od Dobtise smér Sedl¢any
v obci Rybniky. Tento penzion prosel velkou rekonstrukci, kterd byla dokoncena v roce
2002. Hlavnim cilem bylo zachovani velké miry autenti¢nosti plivodni stavby a zaroven

vytvofeni pfijemného prostiedi dle pozadavkl dnesni doby.



Tab. 24 Penzion Jindtfichtv Mlyn

Pocet ubytovacich lizek 11 ubytovacich lizek

Vlastni restaurace ANO

Vlastni parkovani NE

Invalidni WC/Invalidni pokoj NE

Nabidka sportovnich aktivit NE

Relaxacni sluzby a wellness NE

Moznost spolecenskych akei NE

Dopliikova sluzba Cely pension je zcela nekuracky.

Zdroj: Viastni prace

Tab. 25 Hodnoceni — Penzion Jindfichiiv Mlyn

Stupen 1 2 3 4 5

Interiér penzionu

Interiér restaurace

Interiér pokojt

Jidlo
Zdroj: Viastni prace

PENZION MARUSKA
Penzion Maruska se nachazi pobliZ centra byvalé¢ho zlatohorniho mésta. Jedna se

o mésto nesouci nazev Novy Knin, které je vzdalené od DobiiSe necelych 10 km.



Tab. 26 Penzion Maruska

Pocet ubytovacich lizek
Vlastni restaurace

Vlastni parkovani

Invalidni WC/Invalidni pokoj
Nabidka sportovnich aktivit
Relaxacni sluzby a wellness
Moznost spolecenskych akei

Dopliikova sluzba

Zdroj: Viastni prace

11 ubytovacich lizek
NE

ANO

NE

NE

NE

NE

Moznost vyuziti venkovniho krbového grilu
S posezenim.

Tab. 27 Hodnoceni — Penzion Maruska

Stuperi 1

Interiér penzionu

Interiér restaurace

Penzion nedisponuje vlastni restauraci pro zakazniky.

Interiér pokojt

Jidlo

Penzion nedisponuje vlastni restauraci pro zakazniky.

Zdroj: Viastni prace

RESTAURACE A PENZION MARJANA

Restauraci a penzion Marjana lze nalézt v MniSku pod Brdy ptimo vedle starého

nadrazi. Penzion Marjana je

v okolni krajin¢ mezi poli.

od mésta Dobfi§ vzdalen pouhych 10 km a je umistén



Tab. 28 Restaurace a penzion Marjana

Pocet ubytovacich lizek 22 ubytovacich lazek
Vlastni restaurace ANO

Vlastni parkovani ANO

Invalidni WC/Invalidni pokoj NE

Nabidka sportovnich aktivit NE

Relaxacni sluzby a wellness NE

Moznost spolecenskych akei ANO

Na zakladé doporucenych nezavislych hodnotitelt
Dopliikova sluzba je Restaurace Marjana zatrazena do Mauerova
vybéru GRAND RESTAURANT 2014.

Zdroj: Viastni prace

Tab. 29 Hodnoceni — Restaurace a penzion Marjana

Stupei 1 2 3 4 5

Interiér penzionu

Interiér restaurace

Interiér pokojt

Jidlo
Zdroj: Viastni prace

RESTAURACE A PENZION U KASNYCH
Restaurace a penzion U Ka$nych lze nalézt v malé vesnicce Rymani u MniSku
pod Brdy vzdalené zhruba 13 km od DobiiSe. Toto misto je idealni pro rekreaci a sport

v letnich mésicich.



Tab. 30 Restaurace a penzion U Kasnych

Pocet ubytovacich lizek 45 ubytovacich lazek

Vlastni restaurace ANO

Vlastni parkovani ANO

Invalidni WC/Invalidni pokoj ANO/NE

Nabidka sportovnich aktivit ANO

Relaxacni sluzby a wellness ANO

Moznost spolecenskych akei ANO

Dopliikova sluzba Bowling, prednaskova mistnost.

Zdroj: Viastni prace

Tab. 31 Hodnoceni — Restaurace a penzion U Kasnych

Stupen 1 2 3 4 5

Interiér penzionu

Interiér restaurace

Interiér pokojt

Jidlo

Zdroj: Viastni prace

REZIDENCE HOLSIN
Tento nové vybudovany objekt se nachdzi v klidné ¢asti na okraji obce HolSiny,
ktera je vzdalena piiblizné 7 km od mésta Dobiis. Krasné prostiedi Brd a tésna blizkost

ptirodniho rybnika podtrhuje kouzlo dané¢ho mista.



Tab. 32 Rezidence Holsin

Pocet ubytovacich lizek 20 ubytovacich lazek

Vlastni restaurace ANO

Vlastni parkovani ANO

Invalidni WC/Invalidni pokoj ANO/NE

Nabidka sportovnich aktivit ANO

Relaxacni sluzby a wellness ANO

Moznost spolecenskych akei ANO

Dopliikova sluzba Prednaskova mistnost, venkovni ohnisté nebo gril.

Zdroj: Viastni prace

Tab. 33 Hodnoceni — Rezidence Holsin

Stupen 1 2 3 4 5

Interiér penzionu

Interiér restaurace

Interiér pokojt

Jidlo

Zdroj: Viastni prace
Vysledek analyzy konkurence
Provedend analyza ve své podstaté miize slouzit souCasné jako analyza té

nejblizsi konkurence, nebot’ ptinesla zakladni pohled o nabidce jejich sluzeb.

V souCasné dobé potencialni konkurenci piedstavuje 6 penzioni. Dle
provedeného priizkumu vSak pouze jeden znich odpovidd urovni, které by chtél

investor prostfednictvim svého projektu dosahnout. Tim objektem je Rezidence HolSin.

Nyné&jsi stav zadavatelova stavajictho penzionu odpovida dosti primérnému,
v nékterych aspektech az podprimérnému hodnoceni, které lze vyvodit na zakladé

ptedchozich kapitol.

Vzhledem k této situace a vysledku provedené analyzy lze fici, Ze pldnovany
investi¢ni projekt — Rekonstrukce penzionu a vystavba soukromého pivovaru je velmi

pottebny a to hned z n€kolika divodi.



Jednim z téchto diivodl je snaha byt lepSi nez konkurence na trhu (neni tak
silnd), dale pak naplnéni pfedstav o modernim pojeti a provozu penzionu dle narocnych
dobovych pozadavkl, vyuziti potencidlu stavajictho penzionu, dosazeni urovné
hodnoceni jako nejlepsi potencidlni konkurent (Rezidence Holsin), zvySeni
navstévnosti, nabidnout zdkaznikiim ,,néco*, kviili ¢emu se budou vracet, a v neposledni

fad¢ posunout investorovo podnikatelské odvétvi o nékolik urovni vyse.



Piiloha 5 — Cestovni ruch v Ceské republice a Stiedoteském kraji

Graf 1 Polet ubytovacich zatizeni v CR
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Zdroj: CSU, Graf: Vlastni price
Z grafu ¢. 1 je mozné vidét, Ze pocet ubytovacich zatizeni se v letech 2007 —

2011 pohyboval pomérné€ na stejné hranici.

Vyznamnym milnikem bylo obdobi 2011 — 2012, kdy pocet ubytovacich
zafizeni zaznamenal narist o 2 400. Tento nartist si lze vysvétlit tim, Ze v Ceské
republice fada soukromych podnikateli nasla velkou oblibu v podobé trendu vystavby

ubytovacich zafizeni.

V nasledujicich letech pocet ubytovacich zatizeni zaznamenaval mensi ubytek,
ktery mohl byt zplsoben tim, Ze fada soukromych podnikateli nezaznamenala

pocatecni uspech a rozhodla se své piisobeni v tomto oboru ukoncit.

Dale graf &. 1 ukazuje, Ze bdhem sledovaného obdobi poéet penziond v Ceské
republice zaznamenal nejvétsi narast v letech 2011 — 2012, coz souvisi s celkovym
ptiristkem ubytovacich zafizeni. Na zaCatku sledovaného obdobi bylo v Ceské

republice 2 540 a na konci 3 351, coZ je nartist o 811 penziond béhem 7 let.
Dilgi zavér k poétu ubytovacich zaiizeni v Ceské republice:

Za celé sledované obdobi 2007 — 2014 Ize fici, ze celkovy pocet ubytovacich
zatizeni zaznamenal rist. Na zacatku sledovaného obdobi pocet ubytovacich zatfizeni

predstavoval &islo 7 845 a na konci 9 013, tj. narGist o 1 168. Penziony v Ceské



republice na pocatku daného obdobi ptredstavovaly pocet 2 540 a na konci 3 351, tj.

narust o 811.

Graf 2 Pocet ubytovacich zarizeni v Stredoceském Kkraji
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Zdroj: CSU, Graf: Viastni préce

Graf ¢. 2 ukazuje, Ze ve StredoCeském kraji byl na zacatku sledovaného obdobi
pocet ubytovacich zatizeni 525. V nasledujicich letech byla zaznamendna klesajici
tendence v podobé ubyvajictho poctu az do roku 2010. V letech 2010 — 2011 doslo
k opacné tendenci, tedy nartistu ubytovacich zafizeni o 42. Béhem dalsiho roku se

mnozstvi ubytovacich zatizeni sniZilo z hodnoty 532 na 509.

Dle grafu ¢. 2 je na prvni pohled zietelné, Ze nejvétsi nartist penziond

predstavovalo obdobi 2010 — 2011, kdy se pocet penzionti vySplhal na ¢islo 160.
Diléi zavér k poctu ubytovacich zatizeni v Stfedoceském kraji:

Na zékladé vySe uvedeného grafu lze tici, Ze béhem sledovaného obdobi pocet
ubytovacich zafizeni klesl. V roce 2007 vykazoval hodnotu 525 a na konci roku 2012

bylo mnozstvi ubytovacich zatizeni ve Stfedoceském kraji na hodnoté 509.

Oproti tomu penziony na zac¢atku obdobi mély ve StfedocCeském kraji zastoupeni
v poctu 134 a na konci 142. Je vsak dilezité ptipomenout, Ze v roce 2011 stav penzionti
¢inil 160, takze se miize hovoftit o upadku ve srovnani s poctem na konci obdobi, ale na

druhou stranu ve vysledku za celé obdobi penziony zaznamenaly maly narist.



Graf 3 Navstévnost v ubytovacich zafizenich v Ceské republice
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Graf ¢. 3 ndm ukazuje navstévnost (pocet hostil) v ubytovacich zatizenich
v Ceské republice rozdélenou do dvou skupin. Na rezidenty a nerezidenty. Pod pojmem
rezident lze chéapat subjekt ¢i osobu, kterd ma trvalé¢ sidlo v dané zemi. Naopak pro
nerezidenta je charakteristické, Ze nema trvalé sidlo v dané zemi a nezdrzuje se déle na
uzemi ptislusného statu. Z vyse uvedeného grafu je patrné, Ze se navstévnost téchto

ubytovacich zafizeni celkoveé zvysuje.
Dil¢i zavér k navstévnosti v ubytovacich zatizenich v Ceské republice:

Z grafu €. 3 vyplyva, Ze navstévnost rezidentli a nerezidentti v Ceské republice je
pomérné stejnd a béhem sledovaného obdobi zaznamenala nartst u obou skupin téchto

navstévniku.



Graf 4 Navs§tévnost v ubytovacich zarizenich v Stfedo¢eském Kraji
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Pti pohledu na graf ¢. 4 je patrné, Ze ubytovaci zatizeni v StfedoCeském kraji
vyuzivaji vice rezidenti nez nerezidenti. Toto zjiSténi mlze hrat dilezitou roli napt. pro
zacileni na potencidlni zakazniky, volbu reklamy, atd. U skupiny nerezidenti doslo v
obdobi 2007 — 2010 ke klesajici tendenci navstévnosti v ubytovacich zatizenich. Od

roku 2011 navstévnost nerezidentu rostla.

U skupiny rezidenti se vdaném obdobi pohybovala jejich navstévnost

v pruméru kolem 508 tis. ro¢né¢.
Dil¢i zavér k navstévnosti v ubytovacich zatizenich v Stiedo¢eském kraji:

V letech 2007 — 2013 ubytovaci zatizeni v StfedoCeském kraji navstévovala
pfevazné skupina rezidentl oproti nerezidentim, ktefi vyuzivali tento typ objekth

v porovnani s rezidenty ve velmi malé mifte.

Vysledek analyzy cestovniho ruchu
Provedena analyza cestovniho ruchu v ramci Ceské republiky a StiedoGeského

kraje poskytla fadu zajimavych informaci a zjisténi.

Vysledky analyzy lze rozdélit do dvou skupin. Prvni skupina piedstavuje zjisténi
v podob& poétu ubytovacich zatizeni v Ceské republice a Stiedodeském kraji. Druhd
skupina pfinasi udaje o navitdvnosti ubytovacich zatizeni za celou Ceskou republiku

a dale v ramci Stfedoceského kraje.



Za celé sledované obdobi podet ubytovacich zaiizeni v Ceské republice mél
rostouci tendenci. Oproti tomu v rdmci Stfedoceského kraje 1ze hovofit o spiSe klesajici
tendenci ubytovacich zatizeni. KdyZ se zamétfime na pocty penzionl a jejich trend na
konci sledovanych obdobi jak za celou Ceskou republiku, tak ve Stiedoteském kraji,

byl spisSe upadajici.

Druhé skupina vykazuje vysledky o ndvstévnosti ubytovacich zatizeni. Béhem
daného obdobi v Ceské republice stoupal podet rezidentii a nerezidentt vyuZivajici tento
typ objekti. Na druhou stranu v pfipadé ndvstévnosti v Stfedoceském kraji tomu tak
nebylo. Zde byl zaznamenan zna¢ny rozdil. Ubytovaci zafizeni v tomto kraji béhem

sledovaného obdobi navstévovali ve velké mife rezidenti oproti nerezidentim.

Pro investicni zamér zadavatele je podstatné, Zze béhem posledni let se u nas
snizil pocet penzionl. Tato informace na jednu stranu mlZze znamenat piilezitost
v podob¢ vybudovani moderniho penzionu a na druhou potencidlni hrozbu, ktera prinasi
fadu otazek typu, pro¢ tomu tak je? Dale je dilezité zminit, Ze analyza pfinesla vysoka

¢isla vypovidajici o velkém z&jmu o tento typ sluzeb.

Vzhledem k mistu realizace projektu, které se nachdzi ve Stiedoceském kraji,
miize byt dilezitou zpravou to, ze ubytovaci zatizeni v tomto kraji navstévuji prevazné
rezidenti. Pro zadavatele tato zprava mlze znamenat pifinos a zaroven novy impuls.
Impuls ve smyslu pokusit se toto zménit a snazit se prildkat svym projektem vétsi

mnozstvi nerezidentu.
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Priloha 10 — Sitovy graf MS Project 2003

Obr. 19 Implementace projektu (2)
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Zdroj: Interni materialy spolecnosti GONENER, s. r. o.



Evidence vypujcek
Prohlaseni:

Davam svoleni k pijcovani této diplomové prace. Uzivatel potvrzuje svym podpisem,

ze bude tuto préci fadné citovat v seznamu pouzité literatury.
VPrazedne ..........c.ooooviiiicis

Bc. Lukas Kordule

Jméno Katedra / pracovisté Datum Podpis




